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GEMEINSAM

Eine deutlich erhdhte Nachfrage nach Wohnraum, die
Integration neuer Nachbarn, steigende Baukosten: 2016
hielt jede Menge Herausforderungen fiir die Wohnungs-
wirtschaftbereit. Unser Vorteil: Wirhandelnaus gesamt-
gesellschaftlicher Verantwortung. Das spornt nicht nur
uns selbst an, das iiberzeugt auch andere — zum Beispiel
die Verwaltung der Stadt Flensburg.

... MIT UNSEREN PARTNERN

UND MITGLIEDERN ...

Als Initiator und Partner haben wir 2016 gemeinsam
mit der Stadtverwaltung intensiv daran gearbeitet, Struk-
turen fiir biirgerschaftliches Engagement in Flensburg
auszubauen und nachhaltig zu stiarken. Die Grundlage
hatten wir bereits 2015 gelegt: mit der erfolgreichen
Bewerbung der SBV-Stiftung Helmut Schumann fiir das
bundesweite Forderprogramm ,,Engagierte Stadt®.

Auch immer mehr Flensburger vertrauen uns: Unsere
Mitgliederzahl ist 2016 erneut gestiegen, ebenso wie
die Einlagen in unserer Spareinrichtung.

Dank dieser starken Gemeinschaft mit unseren Partnern,
Unterstiitzern und Mitgliedern sowie der jahrelangen
Erfahrung und dem Fachwissen unserer Mitarbeiter-
innen und Mitarbeiter haben wir 2016 Vieles von dem
erreicht, was wir uns vorgenommen haben.

. FUR FLENSBURG ...

Wir wollen in der wachsenden Stadt Flensburg nicht
nur fiir ausreichenden, sondern auch bezahlbaren Wohn-
raum sorgen. Von diesem Ziel lassen wir uns auch durch
die deutlich komplexer gewordenen Auflagen im Bau-
planungsprozess nicht abbringen. Stattdessen suchen
wir nach innovativen Konzepten, die uns auf unserem
Weg weiterbringen. Mit 152 haben wir ein solches Kon-
zept gefunden: Gemeinsam mit einem Architekturbiiro
vor Ort haben wir Pline fiir modulares Bauen entwickelt.
Auf deren Grundlage kénnen wir in Zukunft Hauser in
unterschiedlicher Ausstattung bauen und trotzdem Zeit
und Kosten sparen. Die ersten Grundrisse haben wir
2016 konkretisiert, 2017 ist Baustart fiir drei Modul-
hiuser mit zusammen 21 Wohnungen.

Insgesamt werden wir in den kommenden fiinf Jahren
rund 600 neue Wohnungen schaffen, rund 400 davon
offentlich gefordert.

. UND EIN SOLIDARISCHES
MITEINANDER
Ein weiteres Ziel ist es, aus alteingesessenen Bewohnern
und Neu-Flensburgern Nachbarn werden zu lassen, die
gemeinsam das Leben in ihrem Quartier gestalten. Dazu
haben wir 2016 unter anderem in unserem seit September
2015 bestehenden Stadtteiltreff im Stadtnorden zahlreiche
Begegnungsmoglichkeiten geschaffen.
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Jetzt denken Sie: Alles nichts Neues?! Was unsere Grund-
werte und iibergeordneten Ziele angeht, stimmt das
sogar. Denn auch wenn wir unsere Leitsdtze — wie in
2016 — immer einmal wieder auf den Priifstand stellen
und auffrischen: Gesellschaftlicher Zusammenhalt und
der Wille, Herausforderungen anzugehen, sind seit unserer
Griindung als Fliichtlingsgenossenschaft nach dem
Zweiten Weltkrieg Motor unseres Handelns.

Warum sollten wir daran auch etwas dndern?
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GEMEINSAME WERTE - GEMEINSAM ERARBEITET

UNSER LEITBILD IN FUNF SATZEN
Der SBV entwickelt gemeinsam mit

den Mitarbeitenden seine fiinf Leitsdtze:
» Aktiv mit allen Mitgliedern

» Gemeinsam die Stadt gestalten
» FEine starke Gemeinschaft

» Erfolgreich in Flensburg
> Zuverldssig als Arbeitgeber

NOVEMBER 2015

JANUAR 2016

APRIL 2016

WIR SCHICKEN UNSER

LEITBILD IN DIE FRISCHEKUR
Wie fit sind unsere Leitsdtze? Miissen

wir sie auffrischen? Wir wollen es wissen!

,S50 LEBEN WIR UNSERE LEITSATZE!*
Erster Priifschritt: Unsere Fiihrungskrdfte
prdsentieren vor Mitarbeitenden, welche Rolle die
Leitsditze im Arbeitsalltag spielen.

WIR HOLEN UNS FACHLICHE
UNTERSTUTZUNG

Externe sehen und héren mehr — fiir die
geplanten Team-Workshops engagieren wir
eine externe Moderatorin.

SEPTEMBER BIS NOVEMBER 2016

TESTLAUF MIT FUHRUNGSKRAFTEN
Die Workshop-Premiere verlduft pannenfrei.

FUNF LEITSATZE -
145 PRUFERINNEN UND PRUFER

Alle Mitarbeitenden machen mit: In elf Workshops
wird das Leitbild von allen Seiten iiberpriift.

DEZEMBER 2016

JANUAR 2017

RAN AN DIE ERGEBNISSE!
Die Workshops werden ausgewertet,
die fiinf stdrksten Aussagen je Leitsatz
herausgefiltert.

UNSERE LEITSATZE KOMMEN
AUS DER FRISCHEKUR

Biihne frei fiir die aufgefrischten Leitsdtze:
Interne Prdsentation fiir die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter.

HERBST 2017

WIR ZEIGEN ES ALLEN!

Die Marketingkampagne fiir unser neues
Leitbild startet. Damit bald alle wissen,
worauf sie sich beim SBV verlassen kénnen.



~UBER UNSERE WERTE BESTEHT GROSSE EINIGKEIT."
EIN LEITBILDPROZESS MIT ALLEN MITARBEITENDEN

DER SBV HAT SEIN LEITBILD AUF DEN PRUFSTAND GESTELLT.
EIN GESPRACH MIT SBV-VORSTAND JURGEN MOLLER.

Was war der Ausléser fiir diesen Schritt?

JURGEN MOLLER: Beim SBV hat sich in den vergangenen
Jahren viel getan. Wir sind gewachsen, haben neue Aufgaben-
bereiche dazubekommen und viele neue Mitarbeitende
im Team. Da war es an der Zeit, sich Gedanken zu machen,
ob das, was damals galt, auch heute noch passt — zu unserer
Verwaltung, zur Genossenschaft und zum gesamten SBV.
Wir haben unsere ,alten® Leitsédtze als Arbeitsgrundlage
genommen, sind dann aber ganz ergebnisoffen in die
Gespriche gegangen.

Sie haben die Mitarbeitenden aktiv in den Prozess
eingebunden. Welchen Eindruck haben Sie dabei von
Jhrer Mannschaft‘ bekommen?

JURGEN MOLLER: Ich war nicht bei jedem einzelnen
Workshop dabei. Wenn der Chef mit am Tisch sitzt, sagt
vielleicht doch nicht jeder, was er denkt. Aber was ich mit-
bekommen habe: Alle haben sich die Zeit genommen, iiber
unser Leitbild und ihren Umgang damit nachzudenken.
Eine Bestirkung ist fiir mich die Reaktion einiger jiingerer
Angestellten und Auszubildender: Sie hatten schon immer
den Eindruck, der SBV sei etwas Besonderes. Wéahrend der
Diskussionen iiber unser Leitbild haben sie dann verstanden,
warum das so ist.

Was ist aus den fiinf Leitsdtzen geworden?

JURGEN MOLLER: Auch wenn nicht alle die ,alten® Leit-
sdtze sofort parat hatten, haben wir in den vergangenen
Monaten doch eines gemerkt: Die Grundwerte des SBV,
die wir vor fast zehn Jahren erarbeitet haben, werden bis
heute gelebt. Daher werden wir ab Herbst auch keine
vollig anderen Leitsdtze présentieren, sondern eher aufge-
frischte Formulierungen fiir die Werte, die uns seit jeher
wichtig sind.

Wie wollen Sie beim SBV kiinftig mit den
aufgefrischten Leitsdtzen umgehen?

JURGEN MOLLER: Unsere Aufgabe ist es jetzt, gemeinsam
dafiir zu sorgen, dass die neu formulierten Leitsdtze und mit
ihnen unsere Werte auch in jedem neuen Aufgabenbereich
und bei jedem neuen Mitarbeitenden fest verankert werden.
Dazu werden wir sie immer wieder bewusst kommunizieren,
intern wie extern, und uns natiirlich auch von unseren
Mitgliedern an ihnen messen lassen. Eine gute Gelegenheit
dazu ist unsere Mitgliederbefragung, die wir nach 2014 in
2017 erneut in Angriff nehmen wollen.

VOLLER EINSATZ
FUR DAS EIGENE LEITBILD

INTENSIVE WORKSHOPS

DISKUSSIONSFREUDIGE
MITARBEITERINNEN & MITARBEITER

SCHRIFTLICH FESTGEHALTENE
FRISCHE IDEEN

SEITEN AUSWERTUNG

ERFOLGREICH SANIERTE
UND MODERNISIERTE LEITSATZE
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+WIR HALTEN UNSERE IMMOBILIEN FIT!”
SBV INVESTIERT IN SANIERUNG UND MODERNISIERUNG

WENN AUF EHEMALIGEN BRACHFLACHEN WOHNPARKS ENTSTEHEN, SIND NEUGIER UND AUFMERKSAMKEIT DER OFFENTLICHKEIT MEIST
GROSS. EIN GERUST UM EIN ALTES HAUS HINGEGEN WIRD OFT KAUM WAHRGENOMMEN. DABEI LOHNT ES SICH, GENAUER HINZUGUCKEN.

2016 hat der SBV tiber ganz Flensburg verteilt ca. 140
Wohnungen saniert und modernisiert. ,, Wir kiimmern
uns nicht nur darum, dass unsere Mitglieder sich in
unseren Wohnungen und unserer Gemeinschaft zu Hause
fiihlen. Wir sehen uns auch in der Verantwortung, wenn
es darum geht, unsere Immobilien fiir die Zukunft fit
zu halten®, erklart SBV-Vorstandsvorsitzender Raimund
Dankowski. Bausubstanz nachhaltig zu erhalten und
aufzuwerten sind erklirte Ziele des SBV. Mallnahmen,
die die Energiebilanz verbessern, stehen dabei an erster
Stelle.

GELUNGENE ,RUNDUM-KUR®

Beispielhaft gelaufen ist die Sanierung des achtgeschos-
sigen Hauses im Timm-Kroger-Weg 44 im Stidwesten
der Stadt. Dem in die Jahre gekommenen Gebaude aus
den 70ern verpasste der SBV 2016 eine ,Rundum-Kur*:
Zusitzlich zu einer umfangreichen Wéarmeddmmung
von Fassade, Flachdach, Dachboden und Kellerdecken
wurden samtliche Fenster in dem Gebaude ausgetauscht
und die Heizungsanlage saniert. Frank Jiirgensen, Leiter
der Abteilung Technik: ,,Das ist die Grundlage fiir bis
zu 30 Prozent geringere Energiekosten. Dariliber
hinaus bekamen die 42 Wohnungen neue Balkonbriis-
tungen, eine neue Fahrstuhlanlage wurde eingebaut,

10

und die Container- und Fahrradstellpldtze wurden er-
neuert. Nach rund zehn Monaten Bauzeit waren die
Geriiste wieder abgebaut.

Auch im Hesttoft 1-3, einem Gebaudekomplex der 1978
im SBV-Quartier Fruerlundhof gebaut wurde, stand
die Warmedammung im Vordergrund. Von Mitte April
bis Ende des Jahres wurden zudem die Auflenanlagen
erneuert und alle Bédder und Kiichen in den zwdlf
Wohnungen auf den neuesten Stand gebracht, so dass
die Bewohner sich hinter alten Mauern wie im Neubau
fiihlen konnen.

SANIEREN UND AUFSTOCKEN

Eine besondere Herausforderung hat sich der SBV fiir
ein ganzes Viertel im Stadtosten vorgenommen: In
der Mozartstralle 8-36 wird nicht nur bestehender
Wohnraum (Baujahr 1965) saniert; parallel werden
rund 30 Zwei- und Dreizimmerwohnungen mit einer
Gesamtwohnfldche von etwa 1.700 Quadratmetern
neu geschaffen. Sanierung und Aufstockung um je
ein Staffelgeschoss, lautet der Arbeitsauftrag fiir die
kommenden drei Jahre. Der Startschuss fiir den ersten
der drei Bauabschnitte ist im Sommer 2016 gefallen.
Jorg Neumann, Leiter der Abteilung Portfolio: ,,Auch

durch diese MaBBnahme konnen wir dazu beitragen, den
steigenden Wohnraumbedarf in Flensburg zu decken.*
Nachverdichtung ist das passende Stichwort.

GEMEINSAM MIT DEN MITGLIEDERN

Alle Wohnungen wurden saniert, ohne dass die Bewohner
umziehen mussten. Das klappt nur im Dialog. ,,Unsere
Mieter miissen von Anfang an informiert sein, und alle
Beteiligten miissen schnell auf ,Schieflagen® reagieren
konnen®, weill Dirk Griinberg, Leiter des Wohnservices.
Jede grofBere Maflnahme wurde daher in einer Infor-
mationsveranstaltung erklédrt. Nur so konnte auch
schnell eine Losung gefunden werden, als es beim
GroB3projekt in der Mozartstra3e fiir die Bewohner
voriibergehend zu Beeintrdachtigungen kam. Fiir ein
nachhaltig gutes Miteinander sorgt aulerdem, wenn
die wirtschaftlich erforderlichen Mieterh6hungen selbst
nach umfangreichen Sanierungsmafinahmen moderat
bleiben. Bei den MaBnahmen im Timm-Kroger-Weg 44
hat sich der SBV fiir ein Mietplus von 30 statt gesetz-
lich moglicher 230 Euro im Monat je Wohnung ent-
schieden — auch das eine Investition in die Gemeinschatt.



IMMER IM DIALOG MIT DEN BEWOHNERN

DIALOGVERANSTALTUNGEN EINSPARUNG BEI DEN

Ca. 38 Millionen Euro betrugen die Gesamtsanierungskasten im SBV-Bestand in 2016. Dieser
MIT RUND 140 BEWOHNERN ENERGIEKOSTEN

Einsatz zahlt sich aus: Mit den MaBnahmen zur \Warmedammung lassen sich in den sanierten

Gebauden unter anderem bis zu 30 Prozent der Energiekosten einsparen. Neue Fenster gehdren

fast immer dazu. Allein bei der Sanierung im Timm-Krdger-Weg 44 wurden 224 Fenster %
ausgetauscht. Mit inbegriffen bei den gesamten Kosten ist auch die Modernisierung von rund 140

Wohnungen. Damit die Bewohner wissen, was in Haus und Wohnung geschieht, gab es

2016 8 Dialogveranstaltungen zu den SanierungsmafBnahmen. Rund 140 Bewohner nahmen

die Einladungen des SBV an und erfuhren so aus erster Hand unter anderem, wie sich die EURO MAXIMALE
SanierungsmaBnahmen auf die Mieten auswirken. Anlass zur Sorge gab das kaum: Die Erhéhung MIETERHOHUNG PRO MONAT
der Mieten nach den Sanierungen lag bei maximal 80 Euro/Maonat je WWohnung.

SANIERTE WOHNUNGEN

AUSGETAUSCHTE
FENSTER

EURO GESAMTSANIERUNGSKOSTEN




VIEL PLATZ FUR EINE
NEUE GEMEINSCHAFT

Im Quartier ,Wohnen am Wasserturm® hat
der SVB mit 3 weiteren Projektpartnern von
April 2014 bis April 2017 16 Hauserblocks,
8 Einfamilienhauser und 1 Doppelhaus mit

insgesamt 141 Wohnungen und 9 Haus-

einheiten und einer Wohnflache von ca.

14.240 m2 errichtet (ohne Terrassen und
Balkone).
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M2 GESAMTFLACHE

JAHRE BAUZEIT

NEUE NACHBARN
(87 DAVON BEIM SBV)
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NEUBAUTEN/152 VAT
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2016 hat der SBV im Baugebiet ,\WWohnen am Wasserturm® und unter 2.500 Euro. Durch die Modulbauweise will der SBV

an der Exe 97 Wohnungen neu gebaut. Doch das ist nur der die Bauzeit eines Hauses von sonst 15 bis 18 Monaten auf rund
Anfang: In den kommenden 5 Jahren plant der SBV den Neubau 12 Monate verkirzen. Bauen mit 152 heif3t: 1 Baumuster,
von ca. 600 Wohnungen. Der gesamte Herstellungspreis 5 verschiedene Bautypen.

inkl. Grundstuck liegt beim 152-Haus pro Quadratmeter nachhaltig

WOHNUNGEN IM BESTAND
DES SBV WURDEN 2016 FUR
DURCHSCHNITTLICH

EURO NETTOKALTMIETE
PRO MONAT VERMIETET.

QlH

PROZENT ALLER
SBV-WOHNUNGEN LIEGEN
UNTER/BIS 5,20 EURO/M?2

NETTOKALT.
(STAND ENDE 2016)
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DIE STADT WACHST - DAS WOHNUNGSANGEBOT AUCH
SBV-MODULSYSTEM ERMOGLICHT SCHNELLERES UND KOSTENGUNSTIGERES BAUEN

FLENSBURG WACHST. WAREN ES ENDE DEZEMBER 2015 ETWAS UBER 93.000, WEIST DIE STATISTIKSTELLE DER STADT MIT STAND
31.12.2016 BEREITS MEHR ALS 394.000 EINWOHNER AUS. MACHT ALLEIN IN EINEM JAHR UBER 1.000 FLENSBURGER MEHR, DIE
WOHNRAUM SUCHEN - EINE TENDENZ, DIE SPURBAR IST. INNOVATIVE UND MITTELFRISTIG VERFUGBARE LOSUNGEN SIND GEFRAGT.
DER SBV HAT EINE SOLCHE LOSUNG GEFUNDEN: 152 - EIN KONZEPT FUR MODULARES BAUEN.

Die Pléne fiir das Modulhauskonzept hat die Wohnungs-
baugenossenschaft gemeinsam mit dem Flensburger
Architekturbiiro Asmussen + Partner entwickelt. ,,Mit
152 koénnen wir Abldufe standardisieren und Planungs-
und Bauzeiten verkiirzen. Auflerdem setzen wir bei
den Kosten auf den Wiederholungsfaktor®, erklart
SBV-Vorstandsvorsitzender Raimund Dankowski. ,,So
konnen wir unsere Neubauprojekte trotz der allgemein
stark gestiegenen Baukosten noch wirtschaftlich trag-
fahig umsetzen.*

Einige Pline flir Neubauten hat der SBV bereits in 2016
konkretisiert. So ist im Frithjahr 2017 Baustart fiir
das erste Projekt in Modulbauweise: drei Hauser
mit zusammen 21 Zwei- bis Vierzimmerwohnungen auf
einer Brachflache im Osten der Stadt. Voraussichtlicher
Einzugstermin: 2018. Fest eingeplant sind zudem der
»Wohnpark Tarup® (s. S. 16) sowie ein Neubau im
Stadtteil Rude, der eine in die Jahre gekommene
Gebédudereihe aus den 50er-Jahren ersetzen wird.
In beiden Projekten zusammen sollen bis 2021/22 ins-
gesamt fast 350 zusétzliche Wohnungen auf Grundlage

der Modulidee entstehen. 152 ist eine Musterlosung der
Planer, die der SBV fiir viele Bauvorhaben einsetzen kann.

,Bauen von der Stange soll dabei am Ende trotzdem
nicht rauskommen, denn 152 bietet — iiber Gebaudehohe,
Dachform und Fassadengestaltung hinaus — zahlreiche
Ausstattungsvarianten. Es gibt fiinf Haustypen: von
der Grundvariante ohne Keller, Aufzug, Balkone und
Treppenhaus, daftir mit Laubengang und zusitzlichem
Stauraum in einem Nebengebdude, bis zum unter-
kellerten Haustyp mit Treppenhaus, Balkonen und
Aufzug. Bis auf den Keller kdnnen zudem alle Ausstat-
tungsmerkmale nachgeriistet werden. Die Energiebilanz
hat der SBV dabei immer mit im Blick. Alle Haustypen
sind als Effizienzhaus 70 Schleswig-Holstein geplant.
Das Land hat zudem bereits zugesagt, dass die Gebaude
forderfdhig sind, und auch die Flensburger Stadtplaner
haben grundsitzlich keine Bedenken gegen die Entwiirfe.
Dankowski: ,,Der Wille der Stadt, das Bauen voranzu-
bringen und dabei auch auf neue Ideen zu setzen, ist
deutlich spiirbar.*

Vor grof3e zeitliche und finanzielle Herausforderungen
wird die Wohnungswirtschaft weiterhin durch hohe Bau-
landpreise, Stellplatz- und Energieeinsparverordnungen
gestellt. Dennoch will der SBV — mit und ohne 15* — in
den kommenden fiinf Jahren ca. 600 neue genossen-
schaftliche Wohnungen bauen. Etwa 50 bis 60 Prozent
der Neubauten werden 6ffentlich gefordert sein. ,,Als
Flensburger Wohnungsbaugenossenschaft sehen wir
uns in der Verantwortung, in der Stadt fiir ausreichend
bezahlbaren Wohnraum zu sorgen®, so Dankowski.
Damit das Wohnungsangebot mithalten kann, wenn
Flensburg weiter wichst.
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WOHNPARK TARUP

gememsam (er)leben




WOHNPARK TARUP ...
GEMEINSAM (ER)LEBEN

Im Sudosten Flensburgs werden ab Frihjahr
2018 auf einem Areal mit tber 43.000 m?2
Flache rund 34 Neubauten mit ca. 290
Wohnungen gebaut. Rund 200 davon werden
offentlich gefordert sein. Im frei finanzierten
Bereich werden die Nettokaltmieten bei etwa
8 Euro/m? liegen. Auf der Suche nach
einem Namen fur das neue \Wohngebiet
beteiligten sich SBV-Mitarbeitende mit rund
40 Vorschlagen.

M2 GESAMTWOHNFLACHE
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HEKTAR GRUNFLACHE

EURO INVESTITION DURCH DEN SBV




RAUME FUR ALLE

KOMMREIN 7=
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Die jungste Teilnehmerin eines regelmaBigen Angebots,

des Russischkurses, im KommRein ist 4 Jahre alt. Angebote

und Raume bot der neue Stadtteiltreff im Norden 2016 2 G 0

an rund 260 Tagen. An 3 Nachmittagen in der Woche sorgt TAGE HIESS ES:

Monika Schleh fur gute Laune im KommRein. Und dank der groBen KOMMREIN ... UND MACH MIT!
Nachfrage beim Infoabend zum Thema ,Patientenverfugung®

steht nun fest: Rund 40 Leute finden bei einem Vortrag '_a‘_'

gleichzeitig im KommRein Platz. Drinnen und drauflen bester @

Stimmung waren die Besucher des Oktoberfestes, rund AN

200 Essen wurden an diesem Nachmittag ausgegeben. Und

auch die Kunst kammt nicht zu kurz: Rund 20 Bilder der 4 0

Kinstlerin Kirsten Trems-Knoche wurden 2016 in den Raumen BESUCHER BEIM

des Stadtteiltreffs im Norden ausgestellt. VORTRAG ,PATIENTENVERFUGUNG*

360° MITTELPUNKT MENSCH

225 Tage Programm mit 603 Veranstaltungen standen 2016
im 360° Mittelpunkt Mensch auf dem Plan. 112 Mitfahrer

zum Tierpark Hagenbeck, rund 100 lachende Kabarettbesucher

und 90 Gourmets beim Spanferkelessen machten diese drei B 0 3
Angebate zu den Highlights des Jahres im 360°. Zu den gut VERANSTALTUNGEN
angenommenen Dauerangeboten gehoren die Kartenrunden: Die

Skatspieler haben 44 mal im Stadtteiltreff die Karten gekloppt - C \

und sicher auch ihren Teil dazu beigetragen, dass im 360° k

2016 Tasse fir Tasse 88 kg Kaffee genossen wurden. \Wer von =

alldem nichts mitbekommen hat, hat keine gute Entschuldigung,

denn in Flensburg wurden 2016 rund 6.000 Programme B [ 0 0 0

fur den beliebten Stadtteiltreff in Fruerlund verteilt. VERTEILTE PROGRAMME
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FLENSBURGER EROBERN SICH ,IHREN‘ NEUEN STADTTEILTREFF
GUTE ANGEBOTSMISCHUNG IM KOMMREIN

EIN SYMPATHISCH UND MIT ORIGINELLEN MOBELN AUSGESTATTETER RAUM, EIN OFFENES NUTZUNGSKONZEPT,
EINE EBENSO OFFENE TUR UND DAS VERTRAUEN, DASS DIE FLENSBURGER SICH IHREN NEUEN STADTTEILTREFF

IM STADTNORDEN SCHON SELBST ,EROBERN‘ WERDEN - MIT DIESEN GRUNDLAGEN IST DAS KOMMREIN VOR
ETWA EINEINHALB JAHREN AN DEN START GEGANGEN.

»Inzwischen haben wir eine richtig gute
Mischung aus Angeboten von Flensburger
Initiativen, engagierten Privatleuten und
dem SBV selbst®, zieht Dirk Griinberg
Bilanz. Als beste ,Werbung‘ habe sich das
Angebot gebrauchter Mobel und Haushalts-
waren im Keller des Hauses erwiesen, so
der Leiter Wohnservice und Soziales weiter.
»,Donnerstags, wenn unser Mobelkeller zum
Stobern einlddt, brummt hier der Laden.*
Einmal durch die Tiir gekommen, sei dann
oft auch die Neugier auf andere Angebote
geweckt — ganz im Sinn des Slogans ,,Komm-
Rein ... und mach mit!*.

3

,Es hat sich rumgesprochen, dass man hier
die passende Infrastruktur findet, um eigene
Ideen umzusetzen®, merkt SBV-Sozialmana-
gerin Miriam Kohlsdorf an. Das Programm
wachst, immer wieder kommen Menschen
auf sie zu und fragen nach, ob sie mit ihren
Angeboten ins KommRein ,einziehen® diirfen.
Die Voraussetzungen sind einfach: Die

Angebote miissen offen sein fiir alle — und
nicht kommerziell. Das trifft zum Beispiel
auf den regelmifigen Spieletreff zu, der
seit September 2016 zu Mensch-drgere-
dich-nicht, Kartenspiel und fantastischen
Abenteuern einlddt. Bereits im Juni sind
aullerdem ein Tanz-Café und ein Hand-
arbeitstreff dazugekommen.

Auch fiir die Akteure des Flensburg-Netz-
werkes Engagierte Stadt (s. S. 20) ist das
KommRein zu einem Basislager geworden:
Alle zwei Wochen treffen sie sich in den
Raumen des Stadtteiltreffs und besprechen,
wie und wo biirgerschaftliches Engagement
noch stérker unterstiitzt und begiinstigt
werden kann.

Fiir Dirk Griinberg steht fest: ,,Das 360 °,
unser Stadtteiltreff in unmittelbarer Nihe
der SBV-Zentrale, hat sich lédngst etabliert.
Mit dem KommRein haben wir jetzt auf
der anderen Seite der Forde ein groBartiges

zweites Angebot aufgebaut — und das in
einem von der Stadtentwicklung her gesehen
durchaus ausbaufahigen Quartier.*

SBV - WOHNEN UND LEBEN.

MIRIAM KOHLSDORF
Unsere Sozialmanagerin im KommRein
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SBV-STIFTUNG HELMUT SCHUMANN

IN DEN SBV-KINDERCAMPS
IST IMMER ETWAS LOS!

Rund 100 Kinder zwischen 6 und 12 Jahren nahmen 2016 an 3 verschiedenen
Ferienangeboten an insgesamt 17 Tagen teil. Darunter waren rund 45 kleine
Artisten, Clowns und Zauberkinstler sowie 30 Nachwuchswikinger. In dem Camp
in Danemark mussten die Betreuer sich um 3 Félle akuten Heimwehs kimmern,
die jedoch in der Gemeinschaft schnell wieder weggespielt werden konnten.
AuBerdem wurden dort 86 Cupcakes gebacken — und mit tatkraftiger Unterstitzung
der SBV-Stiftungsvorstande Raimund Dankowski, Peer Oberg und Uwe Lorenzen

restlos aufgegessen.

HAUPT- UND
EHRENAMTLICHE
BETREUER
UND HELFER

KINDER ZWISCHEN
6 UND 12 JAHREN

WL

CUPCAKES




SBV - WOHNEN UND LEBEN.

+WIR BAUEN AN DER ,ENGAGIERTEN STADT' FLENSBURG"“

IM TEAM MIT DER STADT UND FUR EINE STARKE GEMEINSCHAFT

,FLENSBURG HEISST NICHT NUR SO - FLENSBURG IST EINE ENGAGIERTE STADT!" DAZU HAT DIE SBV-STIFTUNG HELMUT SCHUMANN
ENTSCHEIDEND BEIGETRAGEN. ANFANG 2015 HAT SIE IHRE BEWERBUNG FUR DAS BUNDESWEITE FORDERPROGRAMM ABGEGEBEN, IM
SEPTEMBER 2015 ERHIELT SIE DIE ZUSAGE. SEIT JUNI 2016 BAUEN DIE STIFTUNG UND DIE STADT FLENSBURG GEMEINSAM AN

DER ,ENGAGIERTEN STADT® FLENSBURG. EIN GESPRACH MIT JAN-KAI JENSEN, DEM STELLVERTRETENDEN VORSITZENDEN DER STIFTUNG,
UND MIRIAM KOHLSDORF, ANSPRECHPARTNERIN FUR DAS FORDERPROGRAMM BEIM SBV.

Warum hat sich die SBV-Stiftung

Helmut Schumann um die Férderung beworben?
JAN-KAI JENSEN: Mit dem Programm soll der Auf-
bau von Kooperationen geférdert werden, die vor Ort
biirgerschaftliches Engagement anstoflen und weiter-
entwickeln. Das passt zu 100 Prozent zu den Zielen der
Stiftung. Und es passt zu der allgemeinen Idee des SBV
von einer starken Gemeinschaft, in der sich die einzelnen
Mitglieder fiireinander und fiir ihre Belange einsetzen:
in der Genossenschaft, in ihren Quartieren und stadt-
tibergreifend. Wir sehen uns hier als grof3e Wohnungs-
baugenossenschaft in einer Verantwortung, die wir
auch gern wahrnehmen wollen. Das Programm bietet
uns in Zusammenarbeit mit der Stadt eine gute Gelegen-
heit dazu.

MIRIAM KOHLSDORF: Dass wir von der ,Engagierten
Stadt® gefordert werden, eréffnet uns zudem nicht nur
groflere finanzielle Moglichkeiten, sondern auch den
Zugang zu groferen Netzwerken, die wertvollen Aus-
tausch erméglichen.

Was haben SBV-Stiftung und Stadt Flensburg im
vergangen Jahr dazu beigetragen, dass Flensburg
zu einer ,Engagierten Stadt‘ wird?

MIRIAM KOHLSDORF: Fiir die Offentlichkeit sind sicher
die drei grofien Veranstaltungen die sichtbarsten Zeichen:
die beiden Foren unter dem Titel ,,Fliichtlinge — unsere
neuen Nachbarn® mit insgesamt fast 300 Teilnehmern
und die Ehrenamtsmesse, auf der sich tiber 40 Aussteller
prasentiert haben. Gut wahrgenommen - und genutzt —
wird auch die Internetseite www.engagiert-in-flensburg.de,
auf der wir zum Beispiel eine Raum- und eine Freiwilligen-
borse eingerichtet haben. Im Hintergrund findet natiir-
lich noch viel mehr statt. Die Flensburger Gruppe
der ,Engagierten Stadt® trifft sich wochentlich, um
aktuelle Themen zu besprechen.

Das Thema Ehrenamt wird bei der

,Engagierten Stadt‘ groBigeschrieben...

JAN-KAI JENSEN: Zu Recht! Viele Angebote und soziale
Einrichtungen brauchen das Ehrenamt. Gemeinsam mit
der Stadt wollen wir iiber das Programm noch mehr
Menschen dafiir begeistern, ihr Miteinander in den Stadt-
teilen aktiv zu gestalten. Und wir wollen das Ehrenamt

aufwerten — unter anderem durch eine bewusste Kultur
der Anerkennung. Das alles geht aber nur, wenn fiir
ehrenamtliches Engagement entsprechende Strukturen
geschaffen werden. Da haben wir mit der ,Engagierten
Stadt’ im vergangenen Jahr bereits viel erreicht.

Das Netzwerkprogramm ,Engagierte Stadt® ist eine
bundesweite Initiative verschiedener Stiftungen und
des Bundesministeriums fur Familie, Senioren, Frauen
und Jugend. 50 Stadte werden gefordert. In Flensburg
bilden SBV-Stiftung Helmut Schumann und Stadt Flens-
burg zusammen ein Projektteam. Anlaufstelle auf Seiten
der Stadt ist der Bereich Blirgerschaftliches Engagement
mit seiner Leiterin Svenja Mix. Sozialmanagerin Miriam
Kohlsdorf vertritt die SBV-Stiftung Helmut Schumann.
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GESCHAFTSBERICHT 2016

GRUNDSTUCKE, TECHNISCHE INFRASTRUKTUR UND UNABHANGIGKEIT
SBV-SPARER ZAHLEN AUF DIE ZUKUNFT EIN

SEIT DEM START DER SBV SPAREINRICHTUNG VOR RUND FUNF JAHREN GILT: KEINE RISIKOGESCHAFTE, KEIN VERLEIHEN VON GELD AN
DRITTE. UND OBWOHL IM DEZEMBER DIE ZINSEN AUCH BEIM SBV ERNEUT GESENKT WURDEN, BEKAMEN DIE SBV-SPARER 2016 MIT
EINEM DURCHSCHNITTLICHEN SPARZINS VON 1,61 PROZENT PRO JAHR MEIST NOCH BESSERE KONDITIONEN ALS BEI ANDEREN BANKEN.

Aus zahlreichen Kundengesprachen weiff Michael Frank, Abteilungsleiter der Spar- ~ Das Gesamtkonzept tiberzeugt auch die Sparer: In den fiinf Jahren seit der Griindung
einrichtung, zudem, wie wichtig es fiir die SBV-Sparer ist, dass ihre Einlagen konsequent ~ hat sich die Anzahl der Sparvertrage fast verzehnfacht. 6.631 waren es zum
nur hausintern verwendet werden. Viele kennen den SBV seit Jahren und unterstiitzen ~ Abschluss 2016 und damit noch einmal 167 Vertridge mehr als im Vorjahr.

gern die Arbeit der Genossenschaft, selbst wenn sie nicht in einer der SBV-Wohnungen

leben.

sWir investieren in unseren Bestand, finanzieren eigene Projekte und losen Fremd-
kredite ab®, erkldrt Arne Dieckmann, Leiter des Rechnungswesens. 7,6 Millionen
Euro waren es 2016. Mit 2,2 Millionen wurde der Kauf des Grundstiicks fiir den

~Wohnpark Tarup® (s. S. 16) finanziert, in den 2018 die ersten Bewohner einziehen

sollen. Auf die Zukunft baut der SBV auch mit der neuen Technik, mit der die w

Verbrauchsdaten von Wirme und Wasser kiinftig per Funk ausgelesen werden kénnen

(s. S. 26) — bezahlt mit 2,4 Millionen Euro aus Spareinlagen der Mitglieder. Auch die JEHEILE 2k 8. 1 2 9 . 5 2 3
Vorfinanzierung eines weiteren Grundstiickskaufs an der Angelburger Strafie konnte DES JAHRES] 8744  9.093

2016 ohne Fremdkredite abgewickelt werden. Rund 1,2 Millionen Euro flossen zudem 5 ot 7 566 8.232 :

in die Ablosung auslaufender Kredite. '

»Dank unserer gut genutzten Spareinrichtung miissen wir auch immer weniger neue

Kredite bei anderen Banken aufnehmen und bleiben so unabhéngiger vom Kapital-

markt®, erganzt Michael Frank. Rund ein Drittel aller Verbindlichkeiten des SBV lauft

inzwischen tiber die Spareinrichtung. Die restlichen zwei Drittel werden tiber 6ffent- 2om 2012 2013 2014 2013 2016

liche Férderung und Kredite bei anderen Banken abgedeckt. e
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ENTWICKLUNG DER SBV SPAREINRICHTUNG SEIT IHRER GRUNDUNG

SUMME DER SPAREINLAGEN

(JEWEILS ZUM 31.12. DES JAHRES,
GERUNDET IN MIO. EURO)

77.4
70,8
56,1
26,6
= I

2011

2012

2013

2014

2015

2016

EURO WURDEN IM SBV-HAUSHALT

2016

AUS MITTELN DER
SBV SPAREINRICHTUNG FINANZIERT.

FUR DIE ANSCHAFFUNG
DER NEUEN ABLESETECHNIK
IM ZUGE DER UMSTELLUNG

AUF DIE EIGENE
2’4 HEIZKOSTENABRECHNUNG

MIO. EURO

FUR DIE ABLOSUNG
VON KREDITEN

VORFINANZIERUNG/KAUF
VON GRUNDSTUCKEN
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SBV IMMOBILIENMANAGEMENT GMBH
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MITARBEITERINNEN UND OBJEKTE MIT 1472 OBJEKTE MIT 224 WOHNEINHEITEN
MITARBEITER WOHNEINHEITEN IM BEREICH IN DER SONDER-
HAUSVERWALTUNG EIGENTUMSVERWALTUNG

>90% 1950 2241

ALLER EIGENTUMER- WOHNUNGSBESICHTIGUNGEN IN 2016 ERSTELLTE
ABRECHNUNGEN WURDEN UND -UBERGABEN NEBENKOSTENABRECHNUNGEN
BIS ZUM 30.6.2016 IN 2016 FUR 2015
ERSTELLT
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EINE STARKE FAMILIE

SBV IMMOBILIENMANAGEMENT GMBH UND SBV EG FLENSBURG

SBV - WOHNEN UND LEBEN.

EIN BLICK INS FAMILIENALBUM MIT RAIMUND DANKOWSKI UND JURGEN MOLLER, GESCHAFTSFUHRER
DER SBV IMMOBILIENMANAGEMENT GMBH UND VORSTANDE DER SBV EG.

Die SBV Immobilienmanagement GmbH hat eine
der groBten Wohnungshaugenossenschaften im
norddeutschen Raum als Mutterunternehmen.
Wie hat sich die Beziehung in der SBV-Familie

im vergangenen Jahr entwickelt?

JURGEN MOLLER: Vom Fachwissen des Mutterunter-
nehmens hat die Immobilienmanagement GmbH von

Anfang an profitiert: Wenn es darum geht, den Wert
einer Immobilie zu erhalten, bringt die Technikabteilung
sich mit ihrer umfangreichen Erfahrung zu Sanierung
und Modernisierung ein, bei Fragen rund um die Ver-
mietung kommen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

aus dem Wohnservice ins Spiel. Synergieeftekte haben
wir auch in den Bereichen Gartenservice und Haus-
meisterdienste: Fiir entsprechende Angebote an Woh-
nungs- und Hauseigentiimer haben wir hervorragende
Teams bereits ,in der Familie".

RAIMUND DANKOWSKI: Die vergangenen drei Jahre
haben bewiesen: Mutter- und Tochterunternehmen sind
gemeinschaftlich stark. Da passt es gut, dass die Mit-
arbeitenden beider Unternehmen jetzt auch raumlich
starker zusammenriicken. Dafiir schaffen wir aktuell
die Voraussetzungen, indem wir unsere Zentrale am
Willi-Sander-Platz um eine Etage aufstocken.

Wie haben Sie die Unternehmensphilosophie

in der Familie verankert?

JURGEN MOLLER: Wir haben unser ,altes® Leitbild ge-
rade erst mit allen Mitarbeitenden beider Unternehmen
auf den Priifstand gestellt (s. S. 8). Die dabei erarbeiteten
gemeinsamen Werte sind fiir uns grundlegend - auch
fir die interne Zusammenarbeit.

RAIMUND DANKOWSKI: Die Verpflichtung zu Nach-
haltigkeit und gesellschaftlich verantwortungsvollem
Handeln sind nach wie vor wesentliche Bestandteile

unseres Leitbildes. Und sie sind der Schliissel zu unserem
Erfolg - den wollen wir iiber die GmbH gern auch an
Haus- und Wohnungseigentiimer weitergeben.

Wie sieht der weitere Weg des
Tochterunternehmens aus?

JURGEN MOLLER: Wir haben bereits in den vergangenen
Jahren gute Grundlagen fiir die Zukunft gelegt. Neben
den klassischen Dienstleistungen einer Immobilien-
verwaltung unterstiitzen wir Eigentiimer grofierer
Wohnungsbestinde zum Beispiel auch bei der Projekt-
entwicklung, also in Sachen Sanierung, Modernisierung
und Neubau.

RAIMUND DANKOWSKI: Auflerdem beraten wir in
Finanzierungsfragen, etwa wenn es um offentlich ge-
forderten Wohnraum geht. Da sind wir die Experten
in Flensburg und Umgebung. Auch weitere Geschifts-
felder, zum Beispiel das Maklergeschift, konnen eine
sinnvolle Ergdnzung sein.
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»DIE DATEN BLEIBEN IN UNSERER HAND.”
SBV RECHNET WARME UND WASSER KUNFTIG SELBST AB

NACH GERADE EINMAL ZEHN MONATEN MELDETE DAS SBV-PROJEKTTEAM ,EIGENE ABRECHNUNG" VOLLZUG:
NAHEZU ALLE RUND 7.000 WOHNUNGEN SIND MIT MODERNER TECHNIK FUR EINE AUSLESUNG PER FUNK AUSGESTATTET.
DIE ERSTE ABRECHNUNG KANN WIE GEPLANT IN 2017 - FUR DIE HEIZPERIODE 2016 - ERFOLGEN.

Die Umriistung der Ablesetechnik fiir die Wasser- und
Wirmeverbrauchsdaten im gesamten SBV-Bestand lief
,,S0 gut wie gerduschlos®, stellt Dirk Griinberg zufrieden
fest. Plinktlich zum Jahresende setzte der Leiter Wohn-
service einen Haken hinter dieses organisatorische
GroB3projekt 2016.

,»Statt die Daten unserer Mitglieder wie bisher an
Dritte weiterzugeben, bleiben sie jetzt bei unserer
100-prozentigen Unternehmenstochter sozusagen ,in der
Familie‘“, so Griinberg. Denn die Weiterverarbeitung
der Daten bis hin zur Abrechnungserstellung erfolgt iiber
die SBV Immobilienmanagement GmbH. Da der SBV
die Verbrauche dann kontinuierlich selbst im Blick hat,
konnen so auch UnregelmaBigkeiten schneller erkannt
und Schéden zeitnah behoben werden.

Dariiber hinaus profitieren die Mitglieder vom neuen
Stand der Technik: Die jéhrlichen Ablesetermine mit
Dienstleistern, die dazu extra in die Wohnung kommen
mussten, fallen weg. Stattdessen liest der SBV die
Daten bequem per Funk aus — und das fiir jeden Nutzer
individuell.
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GROSSE UNTERSTUTZUNG

DURCH DIE MITGLIEDER

2016 war jedoch zunichst gepriagt von der Umstellung.
Als die Entscheidung fiir den Schritt gefallen war, hatte
das SBV-Projektteam alle Héande voll zu tun: Die
Bewohner mussten informiert, Termine und Dienstleister
koordiniert, alle rund 33.000 Heizkorper im Bestand
vermessen, die alten, gemieteten Ablesegerite demon-
tiert und die neue Technik in die Wohnungen eingebaut
werden. Dazu kamen die erforderlichen Geréte in den
Hausfluren und Kellern. ,,Die meisten unserer Mit-
glieder haben von Anfang an mit uns an einem Strang
gezogen. Die Terminabstimmung hat fast reibungslos
geklappt®, so Miriam Diedrichsen, Mitarbeiterin im
Wohnservice. Ganz ,nebenbei‘ wurden auch noch die
SBV-Mitarbeiterinnen und -Mitarbeiter selbst in der fiir
sie groBtenteils neuen Materie geschult.

GRUNDLAGE FUR VERNETZES WOHNEN

Fiir den SBV lohnt sich der hohe Aufwand nicht nur
mittelfristig. Die Gateways — Datensammelstellen, die
im Zuge der Umriistung in den Kellern der Hauser
installiert wurden — konnen viel mehr, als Daten zu
Wirme- und Wasserverbrauch zu sammeln. Sie konnen

zukiinftig auch weitere Informationen verarbeiten, zum
Beispiel von Rauchwarnmeldern, elektrisch betriebenen
Jalousien oder Alarmanlagen. Griinberg: ,,Mit diesem
Schritt haben wir uns technisch fit gemacht fiir eine
Zukunft des vernetzten Wohnens.* 2,4 Millionen Euro fiir
die Anschaffung der neuen Ablesetechnik wurden aus
Mitteln der SBV Spareinrichtung (s. S. 22) finanziert.
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BRANCHENUBERBLICK

IN DEN VERGANGENEN ZWEI GESCHAFTSBERICHTEN KONNTEN WIR AUF EINE POSITIVE WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG IN
SCHLESWIG-HOLSTEIN HINWEISEN. AUCH IM ERSTEN HALBJAHR 2016 HAT SIE SICH FORTGESETZT.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum um 3,6 Prozent, die Wirtschafts-
leistung preisbereinigt um 2,0 Prozent. Die Entwicklung
in Schleswig-Holstein lag damit erneut unter dem
Bundesdurchschnitt von nominal 3,9 Prozent. Das Bau-
gewerbe hatte 2014 noch deutlich positiv zur Wirtschafts-
leistung beigetragen, im ersten Halbjahr 2016 gab es
jedoch erneut einen Riickgang, wéhrend sich auf ganz
Deutschland bezogen das Baugewerbe iiberdurch-
schnittlich entwickelte und um 2,8 Prozent zulegte.

Die Einwohnerzahl Schleswig-Holsteins hat bis Jahres-
ende 2015 (neuere Zahlen liegen nicht vor) gegeniiber
dem Zensus-Jahr 2011 um 2,1 Prozent zugelegt, im
Vergleich zum Vorjahr war es ein Plus von fast 27.850
Einwohnern und damit fast doppelt so viel wie zuvor.
Die Entwicklung ist ausschlieBlich auf die Zuwande-
rung zuriickzufiihren.

DIE ZAHL KLEINERER

HAUSHALTE STEIGT

Den Bedarf an Neubauten schitzt das Land auf min-
destens 122.000 Einheiten bis 2030. Ein GroBteil davon
(76.300 Einheiten) miisste nach den Prognosen schon
bis 2020 entstehen. Passend dazu hat die zuletzt schon
positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen emeut
deutlich Fahrt aufgenommen. Zwar war die Zahl geneh-
migter Ein-/Zweifamilienhauser riicklaufig, es wurden
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aber deutlich mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
genehmigt.

Die demografische Entwicklung weist mindestens zwei
Trends auf, die gerade fiir die Wohnungs- und Bauwirt-
schaft von Bedeutung sind. Der eine beschreibt den
wachsenden Anteil dlterer Menschen an der Gesamt-
bevolkerung. 23 Prozent der Schleswig-Holsteiner sind
schon jetzt 65 Jahre und alter. Bis 2030 soll der Anteil
auf 27 Prozent steigen. Der zweite Trend ist der zu
kleineren Haushalten. 1,419 Millionen Haushalte gibt es
in Schleswig-Holstein, darunter 40 Prozent mit nur einer
Person. Es kommt also zu Nachfrageverschiebungen
auf den Wohnungsmaérkten. Die zunehmende Zahl
kleinerer Haushalte trifft auf ein nicht vollstindig
passendes Angebot. Steigen wird vor allem die Nachfrage
nach kleinen, leistbaren Wohnungen mit guter Infra-
strukturanbindung. Verstirkt wird dieser Trend noch
durch das wachsende Interesse am urbanen Leben, die
derzeit hohe Zahl an Studierenden sowie die vor allem
in den Stddten zahlreichen SGB-II-Haushalte.

DIE BAUKOSTEN HABEN

DEUTLICH ZUGELEGT

Im vergangenen Jahr haben die Unternehmen der
Wohnungswirtschaft in Schleswig-Holstein dank stetiger
hoher Investitionen in Instandhaltung und Moderni-
sierung den Leerstand auf niedrigem Niveau von

durchschnittlich 1,8 Prozent halten beziehungsweise
auf dieses Niveau absenken konnen. Die Nettokaltmieten
im Bestand lagen zuletzt bei im Durchschnitt 5,38 Euro,
zuvor waren es 5,24 Euro.

Seit Jahren steigen die Nebenkosten, vor allem fiir Energie.
Nach den Zahlen des Statistischen Bundesamtes sind die
Kosten fiir Haushaltsenergie (ohne Strom) zwischen
2000 und 2016 um 72 Prozent gestiegen. Seit 2013 gibt
es in diesem Bereich jedoch auch Riickgénge zu
verzeichnen. Die Stromkosten stiegen um 103 Prozent,
wihrend die kalten Betriebskosten um 24 Prozent zuge-
legt haben. Die Steigerungen insgesamt begrenzen die
Spielrdume zur Entwicklung der Nettokaltmieten, die
im genannten Zeitraum um 19 Prozent zulegten.

Grundsitzlich gestiegen sind die Kosten fiir den
Wohnungsbau, unter anderem durch schirfere ord-
nungsrechtliche Vorgaben und damit verbundene
hohere Preise insbesondere auf der Materialseite und
in den Ausbaugewerken. Dazu kommen noch Markt-
effekte aufgrund knapper Kapazititen sowohl bei der
Planung als auch bei der Ausfithrung. Weitere Fak-
toren, die grundsdtzlich zum Kostenplus beitragen,
sind gestiegene Planungskosten aufgrund komplexer
werdender Anforderungen sowie weitere kommunale
Auflagen. Zwischen 2000 und 2016 haben die Bau-
werkskosten um durchschnittlich 49 Prozent zugelegt.



Seit Jahren steigen zudem die Bodenpreise, und durch wiederkehrende
politische Bestrebungen zur Verschirfung des Mietrechts wird das
Investitionsklima belastet.

WICHTIGE WIRTSCHAFTSSAULE

Gleichzeitig liegen die Investitionen der schleswig-holsteinischen
Unternechmen der Wohnungswirtschaft weiter auf hohem Niveau. Nach
vorlaufigen Hochrechnungen betrug die Investitionssumme auch 2016
wieder etwa 370 Millionen fiir Modernisierung, Instandsetzung sowie
fiir Neubau und WohnumfeldmafB3nahmen. Das macht die Wohnungs-
unternehmen zu einer wichtigen Séule des Wirtschaftsstandorts
Schleswig-Holstein, zumal der iiberwiegende Anteil der Auftrige an
regionale Bau- und Handwerksbetriebe vergeben wird.

BUNDESWEITE
ENTWICKLUNG 2016 IN ZAHLEN

» Anstieg des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts um 1,9 %

» Wachstum der Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft
(macht 10,9 % der gesamtdeutschen Bruttowertschopfung aus)
um 0,8 %

» Steigerung der Wohnungsbauinvestitionen um 4,3 %.
Etwa 189,4 Mrd. Euro sind damit in Neubau und
Modernisierungen geflossen

» Zuwachs von Baugenehmigungen um 18,7 %
(entspricht insgesamt etwa 375.000 Genehmigungen, davon etwa

91.000 Genehmigungen fiir den Mietwohnungsneubau)

gl [ o .'-'.'
4 g

--H---—-'l-l-l-__.z‘

SBV - WOHNEN UND LEBEN.

29



GESCHAFTSBERICHT 2016

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

INNOVATION UND KONTINUITAT

2016 WAR FUR DEN SBV EIN WEITERES ERFOLGREICHES JAHR, IN DEM VIEL INNOVATIVES AUF DEN WEG GEBRACHT WURDE,
DANEBEN ABER AUCH VIELE DER IM VORJAHR ANGESTOSSENEN ENTWICKLUNGEN ABGESCHLOSSEN WERDEN KONNTEN.

Zu nennen sind in diesem Zusammenhang die Neu-
bauten an der Exe. Sie bieten nicht nur den Mitgliedern,
die bereits in den dort infolge eines Brandschadens
abgerissenen Hausern wohnten, ein schones Zuhause
in zentraler Lage, sondern auch neuen Mitgliedern.

In dem ausschlief3lich frei finanzierten Projekt ,Wohnen
am Wasserturm® konnte der SBV ebenfalls viele neue
Mitglieder in seiner Gemeinschaft in unmittelbarer
Nachbarschaft zu seinem Verwaltungssitz begriifSen.

Sein mafigebliches Ziel, auch in den kommenden Jahren
ausreichend bezahlbaren Wohnraum in Flensburg zur
Verfligung zu stellen, hat der SBV dabei nicht aus den
Augen verloren. Mit dem in 2016 entwickelten Modul-
baukonzept ,,15“ werden die stindig zunehmenden
Baukosten reduziert, ohne auf Qualitdt zu verzichten.

Erginzend zu den SBV-Servicehdusern entsteht seit
Frithjahr 2016 an der Ecke Wasserlooser Weg/Schott-
weg eine alternative Wohnform fiir aktive Senioren, der
»Mirwiker Garten®
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Weiterhin wurden beim SBV die technischen Grundlagen
sowohl dafiir gelegt, die Heiz- und Betriebskostenab-
rechnung kiinftig vollstandig selbst erstellen zu konnen,
als auch dafiir, ein neues Online-Serviceportal fiir die
Mitglieder aufzubauen, welches im Verlaufe des Jahres
2017 an den Start gehen wird.

2016 also wurde viel Neues geschaffen, aber nicht nur.
Kontinuierlich investiert wurde wie in den Vorjahren
in die Erhaltung des Bestandes. Hervorheben méochte
ich in diesem Zusammenhang die Grofimodernisierung
im Timm-Kroger-Weg.

Uber all diese Projekte wurde der Aufsichtsrat vom Vor-
stand stets zeitnah mit grofler fachlicher Kompetenz
und Transparenz informiert. Dies und die konstruktive
und vertrauensvolle Zusammenarbeit machten es dem
Aufsichtsrat auch im Geschiftsjahr 2016 leicht, seiner
satzungsméfligen Aufsichtspflicht ordnungsgemaf} nach-
zukommen und den Vorstand in seiner Geschéftsfiihrung
zu fordern. Letzteres auch deshalb, weil die Aktivititen
des SBV bei aller Innovation auch von Kontinuitat und
davon geprdgt waren, bei allen Entscheidungen dem
genossenschaftlichen Gedanken stets in besonderem
Maf3e Rechnung zu tragen.

Kontinuitit und Innovation - dieses Motto gilt ebenso
tiir die Arbeit des Aufsichtsrates selbst. Uwe Lorenzen,
Peer Oberg und mir hat die Vertreterversammlung fiir
weitere drei Jahre das Vertrauen ausgesprochen. Fiir
diese Kontinuitét sind wir den Vertretern sehr dankbar.
Neu ist, dass Peer Oberg nach acht Jahren an der Spitze
des Aufsichtsrates den Stab an mich tibergegeben hat.
Viele wissen, dass ich als Anwalt in einer grofleren
Sozietit in Flensburg tdtig bin. Seit Beginn meiner
dortigen Tétigkeit, also bereits seit mehr als 20 Jahren,
berate ich den SBV. Dadurch habe ich nicht nur tiefe
Einblicke in die Strukturen des SBV erhalten, sondern
auch viele der Menschen, die fiir den SBV in unter-
schiedlichen Funktionen tdtig sind, kennen- und schitzen
gelernt. Zu diesen Menschen gehort auch Peer Oberg,
der seit iiber 40 Jahren Mitglied des SBV und fiir diesen
ehrenamtlich titig ist, und ich bin froh, dass Peer Oberg
trotz Aufgabe seines Amtes als Aufsichtsratsvorsitzender
dem Aufsichtsrat als Mitglied erhalten bleibt.
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Die Arbeit des Aufsichtsrates im Berichtsjahr

erfolgte unter anderem in

» vier Sitzungen des Aufsichtsrates,

» sieben gemeinsamen Sitzungen des Aufsichtsrates mit
dem Vorstand

» sowie vier Sitzungen der Fachausschiisse (Priifungs-
ausschuss, Bau- und Wohnungsausschuss).

Der Verband norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen e. V. hat die gesetzlich vorgeschriebene
Priifung iiber

» die Geschiftsfithrung 2016

(Priifungszeitraum Mérz 2016 - Mdrz 2017),

die Buchfithrung 2016,

den Jahresabschluss zum 31.12.2016,

den Lagebericht 2016

sowie tiber die wirtschaftlichen Verhiltnisse

des SBV durchgefiihrt.

vyvyVvYyy

Der Priifungsbericht fiir das Genossenschaftsjahr 2016
wurde dem Aufsichtsrat vorgelegt und gemeinsam mit
dem Vorstand beraten. Der Priifungsverband hatte keine
Beanstandungen, Ergianzungen oder Hinweise, die einer
Berichterstattung bediirfen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der

Vertreterversammliung

1. ...den Jahresabschluss 2016 in der vorliegenden
Fassung zu genehmigen.

2....den Lagebericht des Vorstandes anzunehmen.

3....dem Gewinnverwendungsvorschlag des
Vorstandes fiir das Geschéftsjahr 2016 zuzustimmen.

4. ...dem Vorstand fiir das Geschiftsjahr 2016
Entlastung zu erteilen.

Im Namen des gesamten Aufsichtsrates gilt mein Dank
abschlielend auch in diesem Jahr all denen — dem Vor-

stand, dem Fiihrungskreis und allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern —, die mit einer guten Mischung aus
Innovation und Kontinuitit den Erfolg der Genossen-
schaft fortgeschrieben haben.

Flensburg, den 21. Mérz 2016

JAN-KAI JENSEN
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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LAGEBERICHT 2016

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
UND GESCHAFTSVERLAUF

1.1 VERMIETUNG UND VERWALTUNG
Zum Stichtag 31. Dezember 2016 verfiigt die Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg
uber:

7.022 Wohnungen mit 422.801,50 m? Wohnfléche (Vorjahr 6.913 mit 415.379,35 m?)
102 Gewerbeobjekte mit 16.985,70 m? Nutzflache (Vorjahr 93 mit 15.151,68 m?)
508 Garagen/Tiefgaragen (Vorjahr 508)

649 PKW-Stellplétze im Freien (Vorjahr 595)

43 sonstige Objekte (Lagerrdume, Funkmasten etc.) (Vorjahr 43)
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Der Bestand befindet sich, mit Ausnahme einer Altenwohnanlage in Husby, aus-
schlieBlich im Stadtgebiet der Stadt Flensburg.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschéftsgebiet ist stabil. Die Nachfrage nach
glinstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverdndert hoch. Die Genossenschaft
reagiert mit einem Neubauprogramm von rd. 600 Wohnungen in den nichsten
5 Jahren auf diesen Bedarf.

Die Genossenschaft ist der grofite Anbieter auf dem Flensburger Wohnungsmarkt
und nimmt weiterhin eine bedeutende Rolle bei der Entwicklung und Stabilisierung
der Wohnquartiere in allen Stadtteilen ein.

Der Wohnungsbestand hat sich durch die Fertigstellung der Neubauten Zur Exe 2—4
und Am Wasserturm um 97 Wohneinheiten erhoht. Durch den Ankauf des Objektes
Viktoriastr./Angelburger Str. kamen 23 Wohneinheiten hinzu. Durch Nutzungsén-
derungen (im Wesentlichen durch Umwandlung von Wohnungen in Fliichtlingsunter-
kiinfte) verringerte sich der Wohnungsbestand um 11 Einheiten. Die Gewerbeeinheiten
erhohten sich im Wesentlichen durch den Ankauf des Objektes Angelburger Str.
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Die Fluktuationsquote belief sich im Geschéftsjahr auf 12,3 % und ist somit
unverdndert zum Stand des Vorjahres. Sie bleibt mit insgesamt 850 gekiindigten
Wohnungen (Vorjahr 852) auf einem fiir den Flensburger Wohnungsmarkt typischen
Niveau. Der Leerstand betrug Ende 2016 0,5 % des gesamten vermietbaren eigenen
Wohnungsbestandes (Vorjahr 0,4 %).

Die Hausverwaltung fiir Dritte und die Verwaltung von Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften werden vollstindig durch unser Tochterunternehmen, die SBV
Immobilienmanagement GmbH, durchgefiihrt. Das Geschéftsfeld unseres Tochter-
unternehmens wurde im Geschiftsjahr erstmalig durch die eigene Abrechnung der
Heiz- und Warmwasserkosten der Genossenschaftswohnungen erweitert. Durch die
Anlaufkosten dieses Projektes musste unser Tochterunternehmen im Geschéftsjahr
einen Verlust ausweisen.

Fiir die Pflege der Gartenanlagen sowie die Schnee- und Gléttebeseitigung unterhalt die
Genossenschaft einen Haus- und Gartenservice, der auch fiir Instandhaltungs- und
Modernisierungsarbeiten wirtschaftlich eingesetzt wird. Die Gartenpflege sowie
die Schnee- und Glattebeseitigung werden auch fiir Haus- und WEG-Verwaltungen
unseres Tochterunternehmens und fiir bestimmte Einzelhausbesitzer angeboten.

1.2 NEUBAU
Im Geschiéftsjahr wurden die Neubauten Zur Exe 2—4 mit 47 Wohnungen und Am
Wasserturm mit 50 Wohnungen fertiggestellt.

Im Geschéftsjahr wurde auf dem Grundstiick Schottweg/Wasserlooser Weg (Miir-
wiker Garten) mit dem Bau von 74 seniorengerechten Wohnungen mit ambulanter
Betreuung begonnen. Zusétzlich entstehen hier 4 Gewerbeeinheiten. Mit der Fertig-
stellung wird im Friihjahr 2018 gerechnet.



Neben einer durchgreifenden Modernisierung der Bestandsobjekte Mozartstr. 8-36
entstehen hier durch eine Dachaufstockung weitere 30 Wohnungen. Die Fertigstellung
der ersten 12 Wohnungen erfolgt im Geschéftsjahr 2017. Die gesamte MaBBnahme
soll im Geschéftsjahr 2018 abgeschlossen sein.

Bauvorbereitungskosten in Héhe von 0,9 Mio. € sind im Geschéftsjahr im Wesentlichen
fiir die geplanten Neubauten Hesttoft, Travestrafe 28 und den I. Bauabschnitt Bahn-
hofstralle angefallen.

1.3 MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG
Im Berichtsjahr wurden 108 Wohnungen modernisiert.

An folgenden Objekten wurden umfangreiche Malnahmen zur Energieeinsparung
durchgefiihrt:

Apenrader Str. 106-116
Ostseebadweg 42-46
Tegelbarg 19-23
Timm-Kroger-Weg 44
Am Ochsenmarkt 7-9
Travestr. 30—32
Hesttoft 1-3
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Neben dem Gedanken an den Umweltschutz reagiert die Genossenschaft damit
auch auf die Preissteigerungen im Bereich der Betriebskosten. Durch die energetische
Sanierung konnen die Heizkostenverbrauche stark gesenkt und ein weiterer Anstieg
der sogenannten 2. Miete abgefedert werden.

Fiir die Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurden im
Berichtsjahr T€ 15.211 (Vorjahr T€ 14.419) ausgegeben.

1.4 ANKAUF/VERKAUF
Im Geschéftsjahr wurde 1 unbebautes Grundstiick aus dem Anlagevermdgen verkauft.
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1.5 GRUNDSTUCKSBEVORRATUNG

Im Geschiftsjahr wurde das Grundstiick Tarup Siidost mit einer Flache von 43.667 m?
erworben, um hierauf in den Geschéftsjahren 2017-2019 rd. 300 Wohnungen zu
erstellen. Insgesamt verfligt die Genossenschaft damit per 31.12.2016 iiber Bauvorrats-
gelinde im Anlagevermdgen von 54.850 m?. Der Wert der Grundstiicke betragt
ohne StraBBen und Wegeflichen T € 2.969. Es werden keine Grundstiicke im Umlauf-
vermogen gehalten.

1.6 KENNZAHLEN
Die Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von wesentlicher Bedeutung
sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Ist Plan Ist Plan
2015 2016 2016 2017
T€ T€ T€ T€
Umsatzerlose aus Mieten
(ohne Umlagen) 26.274 27.035 27.047 27.557
Instandhaltungs-
aufwendungen (Fremdkosten) 6.088 6.900 6.625 8.004
Zinsaufwendungen 5.000 4.650 4.474 3.922
Jahresuberschuss 2.158 2.877 3.474 2.403

Auf der Grundlage von vorldufigen Vorjahreszahlen, teilweise detaillierten Einzel-
planungen und EDV-gestiitzten Vorschaurechnungen hatten wir die Aufwendungen
und Ertrége fiir das Geschéftsjahr 2016 vorsichtig geplant.

Wir beurteilen die Entwicklung unseres Unternehmens positiv. Durch die stetige

Instandhaltung, Modernisierung und Neubau unseres Wohnungsbestandes verfiigt
die Genossenschaft iiber gut ausgestatteten Wohnraum.
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Die Mieten wurden im Geschéftsjahr im Zuge von Neuvermietungen und nach
Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen im gesetzlich vorgesehenen Rahmen
erhoht. Die monatliche Durchschnittsmiete der Wohnungen betrug 2016 5,09 €/m?
(Vorjahr 5,05 €/m?).

Giinstige Finanzierungsmdoglichkeiten werden neben der ohnehin schon guten
Entwicklung auf dem Kapitalmarkt durch das positive Wachstum unserer Spar-
einrichtung noch verstarkt.

1.7 SPAREINRICHTUNG

Die Genossenschaft betreibt seit Juni 2011eine Spareinrichtung. Sie dient zum einen
dem Wohle der Mitglieder durch attraktive Konditionen fiir Spareinlagen und fiihrt
zum anderen zu einer grofleren Unabhingigkeit von externen Kreditgebern. In diesem
Geschiftsbereich sind 2 Bankkaufleute titig.

Der Spareinlagenbestand einschlieBlich der ausgegebenen Sparbriefe betragt per
31. Dezember 2016 rd. 85,0 Mio. € (Vorjahr rd. 77,4 Mio. €).

Fiir das Jahr 2017 wird mit einer weiteren Steigerung von 3 Mio. € gerechnet. Im
Geschiiftsjahr 2016 wurden die Zinsen der Spareinrichtung aufgrund des anhaltenden
niedrigen Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt weiter gesenkt. Der durchschnittliche
Sparzins betrug am Bilanzstichtag 31. Dezember 2016 1,61 %.

1.8 BETEILIGUNGEN UND VERBUNDENE UNTERNEHMEN

SBV Immobilienservice GmbH

Mit Verschmelzungsvertrag vom 09.08.2016 wurde die SBV Immobilienservice
GmbH riickwirkend zum 01.01.2016 auf die SBV Immobilienmanagement GmbH
verschmolzen.

SBV Immobilienmanagement GmbH

Die Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg ist zu 100 % an der SBV Immobilien-
management GmbH beteiligt. Die GmbH fiihrt die Hausverwaltung fiir Dritte und
die Verwaltung von Wohnungseigentiimergemeinschaften durch. Im Geschéfts-
jahr wurde das Geschiftsfeld erstmalig um die eigene Abrechnung der Heiz- und
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Warmwasserkosten der Genossenschaftswohnungen erweitert. Es besteht ein
Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der Genossenschaft.

GbR Servicehaus Sandberg
Die Genossenschaft ist gemeinsam mit der Flensburger Arbeiter-Bauverein eG
an der GbR Servicehaus Sandberg in der Schulze-Delitzsch-Str. 21 b beteiligt.

1.9 SBV-STIFTUNG HELMUT SCHUMANN
2016 wurden rd. 75 T€ satzungsgemille Zuwendungen getétigt. Das Gesamtvermdgen
der Stiftung betrdgt am 31. Dezember 2016 rd. 450 T€.

Nach wie vor realisiert die Stiftung mit ihren Geldern neben dem belebten Tages-
geschift viele Aktivitdten wie:

Kinder- und Stadtteilfeste

Internationale Sportveranstaltungen
Einzelforderungen in Sport und Kultur
Wettbewerb ,,Grundschulen bunter stiften®
Kindercamp
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Laternelaufen

Daneben fordert die Stiftung soziale Einrichtungen und ist aktiv in der Senioren-
arbeit.

1.10 MITGLIEDERWESEN

Zu unserer Genossenschaft gehort neben unserem Aufsichtsrat mit derzeit 9 Mit-
gliedern auch das hochste Organ einer Genossenschaft, die Vertreterversammlung.
92 Vertreter wahren die Interessen der einzelnen Mitglieder.

Die Vertreter haben am 19. Mai 2016 auf der 56. ordentlichen Vertreterversammlung
die fiir das Geschéftsjahr 2015 erforderlichen gesetzlichen und satzungsgeméfien
Beschliisse gefasst. Dem Vorstand und Aufsichtsrat wurde auf Grundlage des
gepriiften Jahresabschlusses 2015 Entlastung erteilt. Des Weiteren beschlossen die
Vertreter die Wiederwahl von 3 Aufsichtsratsmitgliedern.



Die Zahl der Mitglieder ist auch im Geschéftsjahr 2016 gestiegen. Dieser Zugang
erfolgte bei den Wohnungen der angekauften Bestédnde durch Fluktuation und Neu-
vermietung mit Geschéftsguthaben, durch neue Mitglieder fiir die Neubauten des
Selbsthilfe-Bauvereins und durch Mitgliedschaften im Rahmen unserer Spar-
einrichtung.

1.11 PERSONAL

Der demografische Wandel und die gestiegenen Anforderungen sind Heraus-
forderungen bei der Suche nach qualifizierten Arbeitskriaften. Daher ist eine
Aus- und Weiterbildung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fiir unsere Genossen-
schaft ebenso notwendig und selbstverstindlich wie der Versuch, durch gezielte
MaBnahmen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter langfristig an das Unternehmen
zu binden. 27 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter arbeiten langer als 10 Jahre und
weitere 26 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bereits linger als 20 Jahre fiir
die Genossenschaft. Diese Kontinuitét spiegelt das sehr gute Betriebsklima wider.
Zudem hat die Genossenschaft den Vorteil, auf einen breiten und langjdhrigen
Erfahrungsschatz bauen zu konnen.

Bei der Auswahl von Auszubildenden findet ein qualifiziertes Auswahlverfahren
(Assessment Center) statt.
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2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

2.1 VERMOGENSLAGE
Die Vermdgenslage stellt sich zum 31. Dezember 2016 im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt dar:

VERMOGENSSTRUKTUR 3112.2016 3112.2015 Veranderung
T€ % TE % TE

Anlagevermogen

(einschl. Geld-

beschaffungskosten) 277.974,3 91,5 254.102,0 91,7 +23.872,3

Ubriges

Umlaufvermdogen 25.8433 8,5 23.1359 8,3 +2.707,4

Bilanzsumme 303.817,6 100,0 277.237,9 100,0 +26.579,7

KAPITALSTRUKTUR 3112.2018 3112.2015 Veranderung
TE % TE % TE

Eigenkapital 60.762,2 20,0 55.351,2 20,0 +5.411,0

langfristiges Fremdkapital

(einschl. Riickstellungen) 217.276,9 71,5 198.378,3 71,5 +18.898,6

kurzfristige Fremdmittel

(einschl. Ruckstellungen) 25.778.5 8,5 23.508.,4 8,5 +2.270,1

Bilanzsumme 303.817,6 100,0 277.237,9 100,0 +26.579,7

Das Anlagevermdgen erhdhte sich hauptsédchlich durch die umfangreiche Neubau
und Sanierungstatigkeit und den Ankauf von Objekten, reduziert um Abschreibungen.

Mit 12,9 Mio. € sind die unfertigen Leistungen aus der Abrechnung der Heiz- und
Betriebskosten 2016 und die fliissigen Mittel mit 12,1 Mio. € die wesentlichen
Posten im Umlaufvermogen.
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Das Eigenkapital nahm um T€ 5.411,0 zu. Davon entfallen T€ 2.894,6 auf den  Die hereingenommenen Sparmittel werden zur Riickzahlung von Kapitalmarkt-

Jahresiiberschuss abziiglich der Dividende fiir das Vorjahr und T€ 2.516,4 aufden  mitteln und fiir die Finanzierung der intensiven Bau- und Modernisierungstitigkeit

Zugang bei den Geschiftsanteilen. Die Eigenkapitalquote verbleibt wegen der im  verwendet.

Jahr 2016 erfolgten Bautitigkeit und des damit verbundenen Anstiegs der Bilanz-

summe bei 20,0 %. Die nachfolgende Kapitalflussrechnung, aufgestellt nach DRS 21 unter Beibehaltung
des gesonderten Ausweises des Cashflow nach DVFA/SG, gibt einen Uberblick

Durch die Zugénge von Darlehen im Rahmen der Modernisierungs- und Bautétigkeit  iiber die Geldmittelzu- und Geldmittelabfliisse im Berichtsjahr.

um T€ 17.608,0, Tilgungen in Hohe von T€ 4.856,9 und die Riickzahlungen von

Darlehen durch die Mittel der Spareinrichtungen in Héhe von T€ 1.189,3 erhdhten

sich die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern KAPITALFLUSSRECHNUNG 2016 2016 2015

insgesamt um T€ 11.561,8. TE TE€
Cashflow nach DVFA/SG +9.566,6 +8.314,8

2.2 FINANZLAGE } o

Am Bilanzstichtag zum 31. Dezember 2016 verfiigte die Genossenschatft iiber fllissige Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit +16.560,9 +14.459,5

Mittel in Hohe von rd. T€ 12.064. Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -30.037,1 -16.364,9
Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit +16.225,5 -1.341,9

Der Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit betragt rd. T€ 16.560,9. Die Kapital-

flussrechnung zeigt, dass aus dem Ergebnis der laufenden Geschiftstitigkeit der ~ £ahlungswirksame Veranderung des

Fremdkapitaldienst vollstindig finanziert werden konnte. Nach Mittelabfluss aus Finanzmittelbestandes +2.749,3 -3.247,3
der Investitionstétigkeit und Mittelzufluss aus der Finanzierungstétigkeit hat sich
der Finanzmittelbestand um T€ 2.749,3 erhoht. Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderung des
Die Genossenschaft war im Berichtsjahr jederzeit zahlungsfahig und verfiigte zur ~ Finanzmittelbestandes +2.749,3 -3.247.3
Abwicklung ihrer Geschéftstétigkeit liber eine ausreichende Liquiditit. Es stehen Finanzmittelbestand am 01.01. 193146 +12.561,9
bei 2 Instituten Kreditlinien in Hohe von insgesamt 3,2 Mio. € zur Verfiigung, die zum

Finanzmittelfonds am 31.12. +12.063.9 +9.314,6

Bilanzstichtag nicht in Anspruch genommen wurden. Nach den Wirtschafts- und
Finanzplanungen 2017-2021 wird die Genossenschaft auch kiinftig ihre Zahlungs-
verpflichtungen erfiillen konnen. Die Abwicklung der intensiven Bau- und Moder-
nisierungstitigkeit ist in den Planungen beriicksichtigt.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der EURO-Wahrung, so dass

Wihrungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden
nicht in Anspruch genommen.
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2.3 ERTRAGSLAGE

Das Geschiéftsjahr 2016 wurde mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von rd. T€ 3.474,2
abgeschlossen. Der Jahresiiberschuss wurde in folgenden Ergebnisbereichen
erwirtschaftet:

2016 2015 Veranderung
TE TE T€
Hausbewirtschaftung 4.227,2 4.039,3 +187,9
Bautatigkeit/Modernisierung -140,2 -57,6 -82,6
Verwaltungsbetreuung -31,4 +5.4 -36,8
Finanzergebnis -132,4 -112,1 -20,3
Portfolio/Verkaufstatigkeit +2,2 -18,9 +21,1
Sonstiger Geschaftsbetrieb -286,6 -339,1 +52,5
Betriebsergebnis 3.638,8 3.517,0 +121,8
Neutrales Ergebnis +97,5 -1.133,4 +1.230,9
Ergebnis vor Steuern 3.736,3 2.383,6 +1.352,7
Steuern vom Einkommen
und Ertrag -262,1 -225,3 -36,8
Jahresiiberschuss 3.474,2 2.158,3 +1.315,9

Die wesentlichen Verdnderungen in der Hausbewirtschaftung sind durch gestiegene
Mieteinnahmen und gesunkene Zinsaufwendungen entstanden. Dem gegeniiber
stehen hohere Abschreibungen und héhere Instandhaltungsaufwendungen.

Die Bautitigkeit enthélt die aktivierten Eigenleistungen im Bereich der Bau- und
Modernisierungstitigkeit.

Das Finanzergebnis enthélt u. a. 10% der Zinsaufwendungen des Sparverkehrs als
Kosten der Liquiditétsvorhaltung.

SBV - WOHNEN UND LEBEN.

Der sonstige Geschéftsbetrieb resultiert im Wesentlichen aus den Verlusten des
Tochterunternehmens SBV Immobilienmanagement GmbH und der Mitgliederver-
waltung.

Das neutrale Ergebnis enthidlt im Wesentlichen die Ertrdge aus Tilgungszuschiissen
fiir KfW-Mittel und eine Versicherungserstattung im Zusammenhang mit einer

Baumalinahme.

Das Vorjahresergebnis enthilt folgende wesentliche Posten:

T€
Teil-Abschreibung der Anteile an der SBV Immobilienmanagement 267
Abrisskosten Zur Exe 2 - 4 298
Ausgleichsabgabe flr das Sanierungsgebiet Fruerlund 282
AuBerplanmafige Abschreibung w. geplantem Abriss Travestr. 28 260
Abschreibung w. urspringlicher Sanierungsplanung Travestr. 28 86
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3. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Das Risikomanagement der Genossenschaft umfasst u. a. das monatliche Controlling
der geschiftlichen Vorgidnge in der Hausbewirtschaftung, der Technik sowie im Mit-
gliederwesen. Besonders die Entwicklung der Mietertrige und Erlosschmélerungen,
aber auch die finanzplanerischen Vorgaben der Bautdtigkeit, der Modernisierung und
Instandhaltung sind Gegenstand der Kontrollprozesse. Die Ergebnisse werden in einem
standardisierten Berichtswesen dokumentiert und mit Vorstand und Aufsichtsrat
diskutiert.

Der Soll-Ist-Vergleich der Wirtschafts- und Finanzplanung des gesamten Unternehmens
erfolgt vierteljdhrlich. Hieraus entwickeln sich eine Prognoserechnung und eine
Anpassung des Jahresergebnisses. Eventuell notwendige Verdnderungen werden
danach eingeleitet. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar.

Bei umfangreichen Bau- und ModernisierungsmaBnahmen werden Machbarkeits-
berechnungen, sogenannte VoFi-Rechnungen, erstellt. Hierbei liegt ein Augenmerk
auf der Cashflowentwicklung des Objektes.

Dariiber hinaus wurden im Rahmen der Einfithrung der Spareinrichtung verstérkt
die Bereiche Controlling, IKS und Risikofriihwarnsystem betrachtet und ausgebaut.
Malfgeblich sind hierfiir die Vorgaben der BaFin/MaRisk. Die Geschéfts- und Risiko-
strategie des Unternehmens wird jéhrlich durch den Vorstand iiberarbeitet und mit
dem Aufsichtsrat besprochen. Die Innenrevisionstatigkeit ist extern an die DOMUS
AG vergeben.

Die allgemeinen prognostizierten Bevolkerungsentwicklungen in Flensburg sowie
die zu erwartende Zahl der anerkannten Fliichtlinge fithren zu der Einschéitzung, dass
die Risiken auf dem Flensburger Wohnungsmarkt tiberschaubar sind. Die Genossen-
schaft plant, die intensive Modernisierungs- und Sanierungstétigkeit in ihren Bestdnden
fortzufithren und verstarkt zusétzliche Neubauwohnungen zu erstellen. Die Wirt-
schaftsplanung der Genossenschaft sieht fiir die Jahre 2017-2021 Investitionen in
Hohe von rd. 128 Mio. € und weitere Instandhaltungskosten in Hohe von rd. 43 Mio. €
VOr.
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Nach den aufgestellten Wirtschaftsplinen erwarten wir positive Jahresergebnisse
flir unser Tochterunternehmen, die SBV Immobilienmanagement GmbH.

Durch die langfristigen Finanzierungen unserer Wohnimmobilien halten sich die
Zinsanderungsrisiken fiir unsere Genossenschaft in iiberschaubarem Rahmen. Das
derzeit niedrige Zinsniveau nutzen wir, um sowohl Neufinanzierungen als auch die
Umfinanzierungen von Bestandsdarlehen mit langfristigen Zinsfestschreibungen
zwischen 15-30 Jahren abzuschlieBen und moglichst nach Ablauf der Zinsfest-
schreibung voll getilgt zu haben. Zinsdnderungsrisiken bei den kurzfristigen Spar-
einlagen begegnen wir durch genaue Marktbeobachtung und ggf. Umschuldungen
in langfristige Bankdarlehen. Besondere Finanzierungsinstrumente oder Sicherungs-
geschifte werden von der Genossenschaft nicht getétigt. Die Genossenschaft rechnet
in den Jahren 2017-2021 mit Netto-Zufliissen in der Spareinrichtung in Héhe von rd.
10 Mio. €. Die Planung sieht vor, diese fiir Baufinanzierungen und bei Auslauf von
Zinsfestschreibungen fiir die Riickzahlung von Bankdarlehen zu verwenden.

Fiir die Zukunft erwarten wir leicht steigende Mieten bei einer gleichbleibenden
Entwicklung der Wohnungsleerstinde und der Fluktuation.

Bei weiterhin nicht ansteigenden Zinssétzen, planméBiger Fortfiihrung von Instand-
haltung und Modernisierung sowie der Fertigstellung von Neubauten rechnen wir
fiir das Jahr 2017 mit Umsatzerlosen aus Mieten (ohne Umlagen) von T€ 27.557,
Zinsaufwendungen von T€ 3.922 und Instandhaltungskosten von T€ 8.004. Als Jahres-
iiberschuss rechnen wir mit einem Betrag in Hohe von T€ 2.403. Damit wird das
Eigenkapital der Genossenschaft weiter gestérkt.

Flensburg, den 21. Marz 2017
Der Vorstand

h M f(

Raimund Dankowski Jirgen Moller
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2016

AKTIVA Vorjahr
€ € €

A. Anlagevermidgen

l. Immaterielle Vermdgensgegenstande 253.135,71 382.440,27
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Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Beteiligungen

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Forderungen aus Betreuungstitigkeit

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Sonstige Vermdgensgegenstiande

Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

248.985.735,82
10.470.648,63
2.970.802,78
20.676,88
1.241.457,73
6.890.601,96
1.727.881,52
0,00

1.475.577,08
2.272.500,00
1.368.331,61

12.906.618,47
2.878,56

143.948,34
0,00
57.563,79
220,09
120.000,00
28.706,50
518.217,73

296.936,23
1.275,26

272.307.805,32

5.116.408,69
277.677.349,72

12.909.497,03

868.656,45

12.063.906,12

298.211,49
303.817.620,81

229.789.474,80
9.275.941,33
1.300.690,57
21.583,72
1.275.266,49
7.206.020,15
1.190.443,89
308,84

1.475.577,08
500.000,00
1.368.331,61
253.786.078,75

12.397.254,93
5.750,76

123.024,82
74.000,00
73.063,87

0,00

137.439,05
32.215,88

926.310,52

9.314.615,60
315.925,60

52.258,13
277.237.937,91
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PASSIVA Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
l. Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 467.986,57 524.507,50
der verbleibenden Mitglieder 18.093.192,15 15.504.398,91
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 31.522,36 18.592.701,08 47.360,00
Riickstandige féllige Einzahlungen auf Geschiftsanteile: 18.967,85 € (Vorjahr 26.961,09 €)
II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt: 400.000,00 € (Vorjahr 300.000,00 €) 6.100.000,00 5.700.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt: 0,00 € (Vorjahr 0,00 €) 6.490.000,00 6.490.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr
eingestellt: 2.400.000,00 € (Vorjahr 1.300.000,00 €) 28.830.000,00 41.420.000,00 26.430.000,00
Il Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 75.242,50 96.638.,76
2. Jahresiiberschuss 3.474.209,10 2.158.282,14
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.800.000,00 749.451,60 1.600.000,00
Eigenkapital insgesamt 60.762.152,68 55.351.187,31
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen 33.842.24 35.876,00
2. Steuerriickstellungen 2,26 186.827,72
3. Sonstige Riickstellungen 1.080.438,46 1.114.282,96 796.561,56
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 137.584.623,50 125.757.025,15
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 3.196.164,34 3.461.961,54
3. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 83.847.707,85 75.787.070,06
4. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 1.145.000,00 1.615.000,00
5. Erhaltene Anzahlungen 13.377.610,20 12.829.980,75
6. Verbindlichkeiten aus Vermietung 387.277,33 357.881,03
7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.588.155,11 567.958,10
8. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternechmen 524.500,15 192.362,32
9. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 235.956,46 € (Vorjahr 258.865,35 €) 290.146,69 241.941.185,17 298.246,37

303.817.620,81

277.237.937,91
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31.DEZEMBER 2016

Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 39.506.242,75 38.311.561,35
b) aus Betreuungstatigkeit 145.352,18 207.371,11
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 363.907,22 40.015.502,15 0,00
2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundsticken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 509.363,54 557.487,64
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.006.480,94 779.284,55
4.  Sonstige betriebliche Ertrage 599.307,75 1.015.120,59
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 17.804.612,98 16.823.680,68
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 391.478,77 18.196.091,75 60.985,36
6. Rohergebnis 23.934.562,63 23.986.159,20
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter 4.755.570,70 4.509.129,18
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 1.144.309,19 5.899.879,89 1.074.199,68
davon fiir Altersversorgung 240.633,48 €
(Vorjahr: 221.883,55 €)
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermaogens und Sachanlagen 6.028.524,64 6.138.871,69
9.  Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.638.460,48 3.386.069,60
10. Ertrage aus Beteiligungen 28.706,50 32.215,88
11.  Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 45.672,86 28.677,18
davon aus verbundenen Unternehmen 38.048,61 €
(Vorjahr: 0,00 €)
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 267.274,68
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 4.537.407,01 5.064.297,70
davon aus der Aufzinsung von langfristigen Riickstellungen 1.198,00 €
(Vorjahr: 2.885,00 €)
14. Aufwendungen aus Verlustibernahme 143.921,67 190.880,84
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 262.097,10 225.276,90
16. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 4.498.651,20 3.191.051,99
17. Sonstige Steuern 1.024.442,10 1.032.769,85
18. Jahresuberschuss 3.474.209,10 2.158.282,14
19. Gewinnvortrag 75.242,50 96.638.,76
20. Einstellungen in Ergebnisricklagen 2.800.000,00 1.600.000,00
21. Bilanzgewinn 749.451,60 654.920,90
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SELBSTHILFE-BAUVEREIN EG FLENSBURG, WILLI-SANDER-PLATZ 1, 24943 FLENSBURG,
GENOSSENSCHAFTSREGISTER NR. 325, JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2016

ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 wurde nach den Vorschriften des
deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlédgigen
gesetzlichen Regelungen flir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen eben-
so wie die Verordnung iiber Formblétter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir
Wohnungsunternehmen (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wieder-
um nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB durch das Gesetz zur Um-
setzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Anderung handelsrechtlicher
Vorschriften wird bei der Durchschnittsbetrachtung fiir die Ermittlung des Zins-
satzes bei der Bewertung von Altersversorgungsverpflichtungen nicht mehr auf die
vergangenen sieben, sondern auf die vergangenen zehn Geschéftsjahre abgestellt.
Die Darstellung des hieraus resultierenden Unterschiedsbetrages erfolgt unter den
Erlauterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerldse und der Sonstigen betrieblichen Ertrdage sind
aufgrund der Neufassung von § 277 Abs. 1 HGB nicht vergleichbar. Bei Anwendung
des § 277 Abs. 1 HGB i. d. F. des BilRUG hitten sich fiir das Vorjahr folgende
Betriage ergeben:

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 235.497,29 €

Sonstige betriebliche Ertrage 779.623,30 €

Die Vorjahreszahlen der Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen und
der Sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind nicht vergleichbar, da diverse
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Konten innerhalb dieser GuV-Positionen im Geschéftsjahr umgegliedert wurden.
Bei Anwendung der Umgliederung im Vorjahr hétten sich per 31.12.2015 folgende
Betrige ergeben:

Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 342.114,77 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.104.940,19 €

Bei den Posten Geldbeschaffungskosten wurde von dem bestehenden Bilanzierungs-
wahlrecht Gebrauch gemacht.

Immaterielle Vermogensgegenstinde (EDV-Programme und Lizenzen) wurden nur
insoweit zu — um planméfige Abschreibungen geminderte — Anschaffungskosten
aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden. Diese werden iiber 3—10 Jahre abge-
schrieben.

Das Sachanlagevermogen ist unter Berticksichtigung planméBiger linearer Abschrei-
bungen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Eigene Architekten-
und Verwaltungskosten sowie Regieleistungen wurden in Hohe von T€ 997 in die
Herstellungskosten des Jahres 2016 einbezogen.

Bei der Ermittlung der Abschreibungen liegt bei Wohngebduden eine voraussichtliche
Nutzungsdauer von 50—80 Jahren, bei AuBBenanlagen von 10—19 Jahren und bei
sonstigen Gebduden von 33—50 Jahren zugrunde.

Die Objekte der in 2006 angekauften Bestdnde werden in der Regel analog zum Steuer-
recht mit 2 % abgeschrieben. Fiir einzelne Objekte wurde aufgrund des technischen
Zustandes die Nutzungsdauer auf 20 Jahre festgelegt.

Neubauten werden ebenfalls analog zum Steuerrecht mit 2 bzw. 3 % abgeschrieben.
Durchgreifend sanierte Objekte werden in dem Jahr der Fertigstellung einem neuen
Lebenszyklus zugefiihrt und bis zu 50 Jahre abgeschrieben.
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Bei Gegenstidnden der Betriebs- und Geschiftsausstattung und Maschinen wird
eine Nutzungsdauer zwischen 3 und 20 Jahren zugrunde gelegt. Fiir geringwertige
Vermogensgegenstinde des Anlagevermdgens werden analog zum Steuerrecht
Sammelposten gebildet und tiber 5 Jahre abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermodgen wird mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.

Die Posten des Umlaufvermdgens sind zum Nominalbetrag angesetzt.

Erkennbaren Risiken bei unfertigen Leistungen und bei Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstinden wurde durch direkte Abschreibungen sowie durch aktivisch
abgesetzte Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Die Geldbeschaffungskosten sind zum Nominalwert angesetzt und werden im Rahmen der
vereinbarten Laufzeiten der zugehdrigen Darlehen, in der Regel 10 Jahre, abgeschrieben.

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen und sind in der Hohe des Betrages gebildet, mit dem die Genossen-
schaft wahrscheinlich in Anspruch genommen wird bzw. der zur Risikoabdeckung
erforderlich erscheint.

Die Pensionsriickstellung wurde auf Grundlage eines versicherungsmathematischen
Gutachtens unter Anwendung der ,,Richttafeln 2005 G* von Prof. Dr. Klaus
Heubeck dotiert. Als versicherungsmathematische Bewertungsmethode wurde
das modifizierte Teilwertverfahren angewandt. Dabei wurde zur Ermittlung des
notwendigen Erfiillungsbetrages zum 31.12.2016 eine Rentensteigerung von 1,5%
angesetzt sowie der von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durchschnitt-
liche Marktzins der vergangenen 10 Jahre (im Vorjahr der vergangenen 7 Jahre) fiir
eine Laufzeit von 15 Jahren in Héhe von 4,01% (im Vorjahr 3,94 %) zugrunde gelegt.
Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtung zum 31.12.2016 mit dem durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen 10 Jahre 4,01% ergibt sich im Vergleich zur
Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre 3,24%
ein positiver Unterschiedsbetrag in Hoéhe von € 1.513,0. Dieser abzinsungsbedingte
Unterschiedsbetrag ist gemal3 § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir die Ausschiittung gesperrt.
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

46

BILANZ

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ergibt sich aus dem folgenden Anlagengitter:

ENTWICKLUNG
DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

01.01.2016 Zugang Abgang Umbuchungen 3112.2016
€ € € € €
l. Immaterielle Vermdgensgegenstande 1.007.730,41 32.645,79 2.418,08 - 1.037.958,12
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 289.069.498,20 17.079.285,46 10.542,16 +7.266.489,20 313.404.730,70
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 12.401.021,10 1.546.203,24 - - 13.947.224,34
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.300.690,57 2.348.520,43 0,51 -678.407,71 2.970.802,78
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 30.229,24 - - - 30.229,24
5. Maschinen 51.020,01 — — — 51.020,01
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.840.910,63 436.061,44 425.307,49 - 2.851.664,58
7. Anlagen in Bau 7.206.020,15 5.987.662,48 - -6.303.080,67 6.890.601,96
8. Bauvorbereitungskosten 1.190.443,89 850.759,86 28.630,25 -284.691,98 1.727.881,52
9. Geleistete Anzahlungen 308,84 - - -308,84 —
314.090.142,63 28.248.492.91 464.480,41 - 341.874.155,13
M. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternechmen 1.475.577,08 - - - 1.475.577,08
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 500.000,00 1.925.000,00 152.500,00 - 2.272.500,00
3. Beteiligungen 1.368.331,61 - - - 1.368.331,61
3.343.908,69 1.925.000,00 152.500,00 - 5.116.408,69
Anlagevermdgen insgesamt 318.441.781,73 30.206.138,70 619.398,49 - 348.028.521,94



Abschreibungen
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Abschreibungen

Abschreibungen

(kumulierte) (kumulierte) Buchwert Buchwert einbezogene
01.01.2016 Zugang Abgang Umbuchungen 3112.2016 am 31.12.2016 am 31.12.2015 Fremdkapitalzinsen

€ € € € € € € €

625.290,14 161.950,35 2.418,08 - 784.822,41 253.135,71 382.440,27 -
59.280.023,40 5.138.971,48 - - 64.418.994,88 248.985.735,82 229.789.474,80 9.135,45
3.125.079,77 351.495,94 - - 3.476.575,71 10.470.648,63 9.275.941,33 -
- - - - - 2.970.802,78 1.300.690,57 -

8.645,52 906,84 - - 9.552,36 20.676,88 21.583,72 -
51.020,01 - - - 51.020,01 - - -
1.565.644,14 366.581,23 322.018,52 - 1.610.206,85 1.241.457,73 1.275.266,49 -
- - - - - 6.890.601,96 7.206.020,15 -

- 8.618,80 8.618,80 - - 1.727.881,52 1.190.443,89 -

- - - - - - 308,84 -
64.030.412,84 5.866.574,29 330.637,32 - 69.566.349,81 272.307.805,32 250.059.729,79 9.135,45
- - - - - 1.475.577,08 1.475.577,08 -

- - - - - 2.272.500,00 500.000,00 -

- - - - - 1.368.331,61 1.368.331,61 -

- - - - - 5.116.408,69 3.343.908,69 -
64.655.702,98 6.028.524,64 333.055,40 - 70.351.172,22 277.677.349,72 253.786.078,75 9.135,45
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Die wesentlichen Zugidnge bei den Grundstiicken ...... mit Wohnbauten sind der 2. Die Position ,,Unfertige Leistungen* umfasst ausschlielich noch nicht abgerechnete
Ankauf des Objektes Viktoriastrale 2—6 mit rd. 1,4 Mio. €, die Neubauten Am Betriebskosten des Geschéftsjahres.

Wasserturm mit rd. 5,8 Mio. € und Zur Exe 2—4 mit rd. 3,3 Mio. €. Hinzu kommen

rd. 6,6 Mio € flir die Modernisierung/Sanierung des Bestandes. Umgebucht wurden im 3. In dem Posten ,,Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde® sind keine

Wesentlichen Grundstiicks- und Baukosten aus Anlagen im Bau fiir die Neubauten Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als 1 Jahr enthalten. Sie enthalten

Am Wasserturm mit rd. 4,5 Mio. € und Zur Exe 2—4 mit rd. 2,7 Mio. €. keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Der Zugang bei Grundstiicken ...... mit Geschifts- und anderen Bauten resultiert 4. Die,,Sonstigen Riickstellungen® sind im Wesentlichen fiir ausstehende Rechnungen

im Wesentlichen aus dem Ankauf des Objektes Angelburger Strale 44-48. fiir bereits erbrachte Bauleistungen, Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung,
Zinsen der Spareinrichtung, Urlaubsriickstdnde, noch anfallende Kosten der

Beim Zugang der Grundstiicke ohne Bauten handelt es sich um das Grundstiick Jahresabschlusserstellung und -priifung sowie fiir Schonheitsreparaturen gebildet.

Tarup Siidost, welches in den Geschéftsjahren 2017-2019 mit rd. 300 Wohneinheiten

bebaut werden soll. Umgebucht wurde das Grundstiick Schottweg/Wasserlooser 5. Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen enthalten den Jahres-
Weg (Miirwiker Garten) auf Anlagen im Bau. fehlbetrag der SBV Immobilienmanagement GmbH und Zéhlermieten fiir das

Projekt ,,eigene Heizkostenabrechnung*.

Bei Anlagen im Bau erfolgte ein Zugang bei den Bauvorhaben Miirwiker Garten mit

rd. 2,6 Mio. € und Mozartstrafie 8—18 mit rd. 3,4 Mio. €. Die Umbuchungen entfallen

auf die fertiggestellten Neubauten Am Wasserturm mit rd. 4,5 Mio. € und Zur Exe

2-4 mit rd. 2,7 Mio. €. Fiir das aktuelle Bauvorhaben Miirwiker Garten wurden rd.

0,9 Mio. € umgebucht.

Die Zugédnge bei den Bauvorbereitungskosten entfallen im Wesentlichen auf die
geplanten Neubauten Travestrae 28 (rd. 0,3 Mio. €), Hesttoft (rd. 0,2 Mio. €) und
Bahnhofstrale I. Bauabschnitt (rd. 0,4 Mio. €).

Umgebucht wurden die Kosten Miirwiker Garten mit rd. 0,3 Mio. auf Anlagen im Bau.

Bei den Ausleihungen an verbundene Unternehmen handelt es sich um eine
Darlehensgewidhrung der Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg an das Tochter-
unternechmen SBV Immobilienservice GmbH zur Finanzierung des Projektes ,,eigene
Heizkostenabrechnung®. Im Geschéftsjahr erfolgte eine Auszahlung des Darlehens
in Hohe von rd. 1,9 Mio. €.
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6. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie deren Besicherungen stellen sich wie folgt dar:

(Vorjahreswerte in Klammern)

VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT

Davon Restlaufzeiten

SBV - WOHNEN UND LEBEN.

grundpfandrechtlich

gesichert

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamthetrag

137.584.623,50 €
(125.757.025,15 €)
3.196.164,34 €
(3.461.961,54 €)
13.377.610,20 €
(12.829.980,75 €)
387.277,33 €
(357.881,03 €)
1.588.155,11 €
(567.958,10 €)
524.500,15 €
(192.362,32 €)
290.146,69 €
(298.246,37 €)
156.948.477,32 €
(143.465.415,26 €)

unter 1 Jahr
5.508.018,22 €
(4.692.078,78 €)
45.894,21 €
(57.136,74 €)
13.377.610,20 €
(12.829.980,75 €)
387.277,33 €
(357.881,03 €)
1.588.155,11 €
(567.958,10 €)
524.500,15 €
(192.362,32 €)
290.146,69 €
(298.246,37 €)
21.721.601,91 €
(18.995.644,09 €)

Die Gliederung der Spareinlagen und der Verbindlichkeiten aus Sparbriefen ergibt sich wie folgt:

(Vorjahreswerte in Klammern)

Spareinlagen
a. mit vereinbarter Kiindigungsfrist von drei Monaten

b. mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als drei Monaten

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
a. mit Restlaufzeiten von bis zu einem Jahr

b. mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr bis zu zehn Jahren

Gesamtbetrag

34.132.706,06 €
(29.142.123,36 €)
49.715.001,79 €
(46.644.946,70 €)

170.000,00 €
(720.000,00 €)

975.000,00 €
(895.000,00 €)

83.847.707,85 €
(75.787.070,06 €)

1.145.000,00 €
(1.615.000,00 €)
84.992.707,85 €
(77.402.070,06 €)

1-5 Jahre
24.234.297,55 €
(20.137.633,92 €)
192.949,92 €
(242.668,10 €)

24.427.247,47 €
(20.380.302,02 €)

iiber 5 Jahre
107.842.307,73 €
(100.927.312,45 €)
2.957.320,21 €
(3.162.156,70 €)

110.799.627,94 €
(104.089.469,15 €)

137.538.065,08 €
(125.702.979,50 €)

2.956.898,51 €
(3.461.340,40 €)

140.494.963,59 €
(129.164.319,90 €)
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. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den ,,Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung* sind Erlosschmélerungen
wegen Leerstand in Hohe von rd. T€ 131 enthalten. Die Umsatzerlose enthalten
neben den Mietertrdgen T€ 12.360 abgerechnete Nebenkosten.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten Zinsen fiir Spareinlagen und
Sparbriefe in Hohe von rd. T€ 1.396.

Die Steigerungen bei den Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung wurden
im Wesentlichen durch die Fertigstellung von Neubauten mit rd. T€ 224, Miet-
erhohungen nach § 558 BGB — Mieterhohungen bis zur ortsiiblichen Vergleichs-
miete mit rd. T€ 291 und den Ankauf des Objektes Viktoriastr. 2—6/Angelburger
Str. 44-48 mit rd. T€ 54 erzielt. Die Ertrige aus abgerechneten Betriebskosten
sind ebenfalls um rd. T€ 421 gestiegen.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind im Wesentlichen im Bereich
der Instandhaltungskosten mit rd. T€ 639 und der umlagefdhigen Betriebskosten
mit rd. T€ 309 gestiegen.

Die Zinsaufwendungen sanken trotz Neuaufnahme von Darlehen fiir die Bau-
und Modernisierungstitigkeit und Zugéngen in der Spareinrichtung durch Zins-
senkungen bei Prolongationen von Bestandsdarlehen, Riickzahlung von auslau-
fenden Kreditmitteln durch Sparmittel und Zinssenkungen in der Spareinrichtung.

. SONSTIGE ANGABEN

Zum Bilanzstichtag verwaltet die Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg treu-
hénderisch folgende Konten:

Mietkaution fur Mieter in Hohe von 429.792,70 €.
Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte sonstige

finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind:

b)

d)

Aus der Abwicklung der Bauvorhaben Mozartstr. 8—18 und Miirwiker Garten
bestehen finanzielle Verpflichtungen in Hohe von rd. 11 Mio. €, deren restliche
Finanzierungen durch Fremdmittel bereits vertraglich abgesichert sind.

Es bestehen folgende Haftungsverhéltnisse:

Fiir Vertrage mit WTC iiber die Versorgung der Wohnungsbestande mit elektroni-
schen Signalen (Kabelnetz) bestehen Haftungsverhiltnisse aus der Bestellung
von Sicherheiten (Grundschulden) fiir Darlehensverbindlichkeiten der WTC per
31. Dezember 2016 in Hohe von rd. T€ 481. Aufgrund der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse der WTC wird nicht mit einer Inanspruchnahme der Sicherheiten gerechnet.

Garantiebetrag in Hohe von rd. T€ 131 fiir den Selbsthilfefonds der Wohnungs-
wirtschaft zur Sicherung von Spareinlagen. (Vorjahr T€ 96)
Mit der Inanspruchnahme aus diesem Garantiebetrag wird nicht gerechnet.

Das Tochterunternehmen der Genossenschaft, die SBV Immobilienmanagement
GmbH, ist gemeinsam mit der Bauplan Nord GmbH & Co. KG und der Hoft
Immobilien GmbH & Co. KG zu jeweils 1/3 an der ,, Am Wasserturm GmbH
& Co. KG* beteiligt. Hierfiir hat die Genossenschaft eine gesamtschuldnerische
Biirgschaft in Hohe von 900.000,00 € iibernommen. Aufgrund der wirtschaft-
lichen Verhiltnisse der ,,Am Wasserturm GmbH & Co. KG* wird nicht mit
der Inanspruchnahme gerechnet.

Avalkredit in Hohe von 25.000,00 € zur Sicherung der Anspriiche des Technischen
Betriebszentrums (TBZ) im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahme unseres
Bauvorhabens Zur Exe 2—4. Aufgrund der wirtschaftlichen Verhéltnisse der Selbst-
hilfe-Bauverein eG Flensburg wird nicht mit einer Inanspruchnahme gerechnet.

Die Genossenschaft besitzt 100 % der Kapitalanteile an der SBV Immobilien-

management GmbH. Das Eigenkapital der Gesellschaft betrdgt zum 31. Dezember
2016 250.000 € (Vorjahr150.000 €). Die SBV Immobilienservice GmbH wurde



b)

mit Verschmelzungsvertrag vom 9. August 2016 riickwirkend zum 1. Januar 2016
auf die SBV Immobilienmanagement GmbH iibertragen. Der Jahresfehlbetrag
2016 vor Verlustiibernahme durch die Genossenschaft betrigt 143.921,67 €. Es
besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag.

Der Selbsthilfe-Bauverein ist gemeinsam mit dem Flensburger Arbeiter-Bau-
verein jeweils mit 50 % an der GbR Servicehaus Sandberg Flensburg beteiligt.
Das Eigenkapital der GbR betrdgt zum 31. Dezember 2016 2.887.296,67 €, der
Jahresiiberschuss 2016 betragt 57.413,01 €.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschiftigen Arbeitnehmer betrug
(in Klammern davon Teilzeitbeschéftigte):

2016 Vorjahr
Kaufmannische Mitarbeiter 51,25 (15,00) 50,25 (15,50)
Technische Mitarbeiter 10,75 10,25
Mitarbeiter im Regiebetrieb
Hausmeister 33,50 32,25

Insgesamt 95,50 (15,00) 92,75 (15,50)
AuBerdem wurden im Geschéiftsjahr durchschnittlich 12,5 Auszubildende

und 48,75 Personen geringfiigig beschéftigt.

Mitgliederbewegung
Anfang 2016 9.093 Mitglieder mit 97.071 Anteilen
Abgang 2016 649 Mitglieder mit 4.733 Anteilen

20.863 Anteilen
113.201 Anteilen

Zugang 2016
Ende 2016

1.079 Mitglieder mit
9.523 Mitglieder mit

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um 2.588.793,24 €
auf 18.093.192,15 € erhoht. Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr

7.

10.

11.
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um 2.580.800 € erhoht. Der Gesamtbetrag der Haftsummen der verbleibenden
Mitglieder beléuft sich auf 18.112.160,00 €. Die Haftsumme der zum 31. Dezember
2016 ausgeschiedenen Mitglieder betragt 469.326,06 €. Die Haftsumme der zum
31. Dezember 2016 gekiindigten Anteile betragt 34.400,00 €.

Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Tangstedter Landstrafle 83

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes
Raimund Dankowski, Dipl.-Betriebswirt, Vorsitzender
Jirgen Moller, Fachwirt der Wohnungswirtschaft

Mitglieder des Aufsichtsrates
Jan-Kai Jensen, Vorsitzender

Paul Hemkentokrax, stv. Vorsitzender
Elke Dewanger

Ralf Hansen

Hans-Christian Jordt

Uwe Lorenzen

Edgar Moller

Peer Oberg

Britta Zemke

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres
eingetreten sind und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz
beriicksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.

Der Jahrestiiberschuss 2016 betrdgt 3.474.209,10 €. Gemill Beschluss von
Vorstand und Aufsichtsrat vom 21.03.2017 wurde in die gesetzliche Riicklage
400.000 € und in andere Ergebnisriicklagen 2.400.000 € eingestellt, so dass unter
Beriicksichtigung eines Gewinnvortrages aus 2015 ein Bilanzgewinn in Hohe
von rd. 749.451,60 € erzielt wurde.

51



GESCHAFTSBERICHT 2016

12. Der Vorstand und Aufsichtsrat schlagen nach gemeinsamer Beratung der Vertreter-
versammlung folgende Verteilung des Bilanzgewinns 2016 vor:

4 % Dividende auf Geschaftsguthaben 663.626,03 €
Vortrag auf neue Jahresrechnung 85.825,57 €
Summe des Bilanzgewinns 749.451,60 €

Flensburg, den 21. Méarz 2017
Der Vorstand

el W f(

Raimund Dankowski Jiirgen Moller
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ORGANE

Raimund Dankowski, Vorstandsvorsitzender

Vorstand Jiirgen Moller

Jan-Kai Jensen, Aufsichtsratsvorsitzender
Paul Hemkentokrax, stv. Aufsichtsratsvorsitzender
Aufsichtsrat Britta Zemke, Schriftfiihrerin
Elke Dewanger, stv. Schriftfithrerin
Ralf Hansen, Hans-Christian Jordt, Uwe Lorenzen, Edgar Mdller, Peer Oberg

Ausschiisse des Aufsichtsrates

Ralf Hansen, Vorsitzender

Paul Hemkentokrax, stv. Vorsitzender
Prifungsausschuss Britta Zemke, Schriftfiihrerin

Jan-Kai Jensen

Peer Oberg

Hans-Christian Jordt, Vorsitzender

Uwe Lorenzen, stv. Vorsitzender
Bau- und Wohnungsausschuss Elke Dewanger, Schriftfiihrerin

Edgar Moller

Jan-Kai Jensen

Paul Hemkentokrax, Vorsitzender

Edgar Moller, stv. Vorsitzender
Beteiligungsausschuss Ralf Hansen, Schriftfiihrer

Uwe Lorenzen

Jan-Kai Jensen

Gesamtprokura Arne Dieckmann, Jorg Neumann, Frank Jirgensen

Handlungsbevollméachtigte Torsten von Guionneau, Dirk Griinberg, Michael Frank
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